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l. Dane identyfikacyjne RN

Urzad Miasta Piotrkowa Trybunalskiego, pasaz Karola Rud;‘owskiego 10, 97-300
Piotrkow Trybunalski', :

Ly

Krzysztof Chojniak, Prezydent Miasta od dnia 1 grudnia 2014 r.

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

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

3. Wykorzystanie operatow szacunkowych w terminach wskazanych w przepisach
prawa i zgodnie z przewidziana w tym zakresie procedurg,

Lata 2018-2020 (do czasu zakoriczenia czynno$ci kontrolnych).
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 Najwyzszej Izbie Kontroli2,

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Krzysztof Serwa, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/27/2020 z 13 marca 2020 r.

(akta kontroli str. 1-8)

1Dalej: Urzad lub UM.
2Dz, U. 22019, poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK,
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OCENA OGOLNA

Opis stanu
faktycznego

ll. Ocena ogodlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2018-2020 (do zakoriczenia kontroli4) w prawidlowy sposob realizowano
wUrzedzie zadania zwigzane ze zlecaniem i wykorzystywaniem operatow
szacunkowych w gospodarce nieruchomos$ciami.

Zlecajac wykonanie operatéw stosowano obowigzujace w tym zakresie procedury
wewnetrzne. Dokonywano przy tym rzetelnej weryfikacji uprawnien rzeczoznawcow
majatkowych, nadanych w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciamis. Poddane analizie operaty szacunkowe® zawieraly wszystkie
elementy obligatoryjne, wynikajace z tresci §§ 56 i 57 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego’. Operaty te byly na ogot wykorzystywane
w terminach wynikajacych z przepiséw prawa. Wyjatek stanowity dwa dokumenty,
ktére nie zostaty wykorzystane w ciggu 12 miesigcy od ich sporzadzenias, z uwagi
na realizacje innych terminowych zadan. Aktualizacje tych operatow Urzad zlecit
dopiero w trakcie trwania niniejszej kontroli NIK.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Zadanie dotyczace zlecania i wykorzystania przez jednostki samorzadu
terytorialnego operatéw szacunkowych realizowane bylo w Referacie Gospodarki
Nieruchomasciami UM? oraz w Pracowni Planowania Przestrzennego?®.

WysokoSC netto wydatkow poniesionych na wykonanie operatow szacunkowych
dotyczacych:  sprzedazy nieruchomosci'', sprzedazy lokali'2,  zamiany
nieruchomosci, aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste,
dzierzawy/bezumownego korzystania, realizowanych przez Referat Gospodarki
Nieruchomosciami UM wynosita 23.375 zt w 2018 . i 23.460 zt w 2019 r. W 2020 r.
(do czasu zakoriczenia czynnosci kontrolnych) nie poniesiono wydatkéow na
powyzszy cel.

Z uwagi na nieprzekroczenie kwoty wskazanej w art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 29
stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych'3, postepowania o udzielanie
zamowien na wykonanie operatéw wylaczono ze stosowania tej ustawy.

3 Najwyisza Izba Kontroli formutuje oceng ogélng, jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo oceng
w formie opisowe;.

4Tj. 15 kwietnia 2020 r.

5Dz. U. NrDz. U z 2020 r. poz. 65 ze zm., dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

6 38 operatow sposrod 406 zleconych rzeczoznawcom majgtkowym.,

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

8 Operaty sporzadzone zostaly 13 sierpnia 2018 1.

 Wykonujgcym zadania zgodnie z § 33 regulaminu organizacyjnego nadanego zarzadzeniem Prezydenta Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego Nr 194 z dnia 2 maja 2017 r., ze zm.

19 Jednostka budZetowa Miasta powolana na podstawie uchwaly nr XVIIl/260/04 Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim z
dnia 24 marca 2004 r. w sprawie utworzenia jednostki budZetowej pod nazwg “Pracownia Planowania Przestrzennego” i
przyjecia jej statutu (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego Nr 117, poz. 1053), wykonujaca zadanie dotyczace zlecania operatow
szacunkowych w ramach opfat planistycznych.

" Dotyczy oszacowania wartosci nieruchomosci (czeéci nieruchomosci lub udziatu) w celu okredlenia ceny zaréwno w trybie
przetargowym, jak i bezprzetargowym, nieruchomosci niezabudowanych, gruntow na nieruchomosciach zabudowanych oraz
nieruchomosci zabudowanych o charakterze zabudowy zaréwno mieszkalnej, gospodarczej, komercyjnej oraz handlowo-
ustugowej.

12 Dotyczy wartosci prawa wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, ktére po wyodrebnieniu bedg stanowi¢ oddzielne
nieruchomosci, dla potrzeb prowadzonych spraw sprzedaly na rzecz dotychczasowych najemcow.

3 DzU. 22019 ., poz.1843, dalej: pzp.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

W Urzedzie obowigzywat ,Regulamin udzielania zamdwien, co do ktérych na

podstawie art. 4 uzp wylgczono stosowanie tej ustawy™4,

W § 11 ww. regulaminu okreslono, iz udzielanie zaméwien o wartosci powyzej

20.000 zt netto nastepuje m.in. poprzez:

1). Skierowanie zapytania ofertowego do takiej liczby wybranych wykonawcow,
ktéra pozwala na uzyskanie konkurencyjnych ofert, nie mniej niz trzech (o ile na
rynku istnieje trzech potencjalnych wykonawcéw danego zaméwienia) za
posrednictwem platformy zakupowej (forma standardowa) lub - w formie
incydentalnej - droga:

a. pisemng - przekazane osobiscie, przesylka pocztowa lub
b. elektroniczng - przekazane faksem, e-mailem;

2). Upublicznienie zapytania ofertowego przy uzyciu platformy zakupowej (forma
standardowa) lub poprzez zamieszczenie zapytania ofertowego na stronie
internetowej zamawiajacego (forma incydentalna).

W przypadku Referatu Gospodarki Nieruchomosciami udzielanie zaméwien na

wykonanie operatéw szacunkowych odbywalo sie poprzez upublicznienie zapytania

ofertowego na platformie zakupowej UM. Tam tez umieszczono formularz ofertowy,
ktéry mogli pobieraé potencjalni oferenci chcacy wzigé udziat w postepowaniu, wraz

z projektem umowy. Na podstawie zamieszczanych na platformie zakupowej ofert

wylaniano oferenta, ktory przedstawit najkorzystniejsze warunki realizacji

zamowienia.

Ponadto zgodnie z § 18 ww. regulaminu, procedur w nim zawartych mozna nie

stosowat dla zaméwien, ktorych przedmiotem sg m.in. ustugi rzeczoznawcow

majatkowych na potrzeby postepowan administracyjnych. Dotyczylo to postepowan

w zakresie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci

nieruchomosci, optat adiacenckich, optat planistycznych, odszkodowania z tytutu

wywlaszczenia nieruchomos$ci i odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu
korzystania.

W Pracowni Planowania Przestrzennego wszystkie zamoéwienia na wykonanie

operatow szacunkowych przez rzeczoznawcow majatkowych (dotyczace opiat

planistycznych) realizowane byly w ramach postepowan administracyjnych.
(akta kontroli str. 9 — 85, 200)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie

stwierdzono nieprawidlowosci.

2. Weryfikacja uprawnien podmiotéw wykonujacych
operaty szacunkowe na potrzeby jednostek samorzadu

terytorialnego oraz elementéw obligatoryjnych wyceny.

Analiza dokumentacji z postgepowan o udzielenie zamoéwien wylaczonych ze
stosowania pzp w Referacie Gospodarki Nieruchomosciami UM wykazata, Ze
w zapytaniach ofertowych zawarto obowigzek dotaczania do ofert poswiadczonych
odpisdw uprawnier rzeczoznawcéw majatkowych nadanych w trybie ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami. Na etapie rozpatrywania zgloszonych ofert
pracownicy Referatu weryfikowali posiadane przez rzeczoznawcow uprawnienia.
Udzielenie zaméwien w ramach postepowan administracyjnych dotyczacych ustug
rzeczoznawcow majatkowych realizowano w oparciu o ,Procedury wewnetrzne
powolywania biegtych rzeczoznawcéw majatkowych w ramach prowadzonych
postepowart  administracyjnych  realizowanych w  Referacie  Gospodarki
Nieruchomoéciami UM™%, w ktérych okreslono szczegétowe wymagania dotyczace
uprawnien posiadanych przez rzeczoznawcow.

14 Zarzadzenie nr 206 Prezydenta Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 12 maja 2017 r.
15 Zarzadzenie nr 509/2017 Prezydenta Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 27 grudnia 2017 r., ze zm., dalej: procedury.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Zgodnie z procedurami, utworzono liste bieglych w postepowaniach
administracyjnych prowadzonych w Referacie. Rzeczoznawca majatkowy, ktory
ubiegat sie wpisanie na przedmiotowg liste, winien dostarczy¢ wniosek wraz
z aktualnym dokumentem potwierdzajacym posiadanie uprawniefi zawodowych
nadanych w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Weryfikacja tych
uprawnieri odbywata sie wigc na etapie wpisu na liste biegtych w postepowaniach
administracyjnych.
W Pracowni Planowania Przestrzennego nie okreslono natomiast szczegdtowych
zasad wyboru rzeczoznawcow majatkowych, w tym w zakresie weryfikacji ich
uprawnien zawodowych.’
(akta kontroli str. 10-79, 83, 85, 86-183)
Zgodnie z wyjasnlenlaml Dyrektora Pracowni, wybér rzeczoznawcy majatkowego
odbywal sie¢ w oparciu o badanie rynku rzeczoznawcéw z terenu Piotrkowa
Trybunalskiego oraz konsultacie z pracownikami UM co do rzeczoznawcow
wspdtpracujacych z jednostkami organizacyjnymi miasta. Pozwalato to na uzyskanie
informacii kontaktowych z czynnymi zawodowo rzeczoznawcami. Na tej podstawie
przeprowadzano wstgpne rozmowy z tymi osobami. Przy wyborze wykonawcow
operatéw brane bylo pod uwage przede wszystkim doswiadczenie zawodowe,
rzetelno$¢ rzeczoznawcy majatkowego i ogéina ocena jego pracy. Ponadto, zgodnie
z wyjasnieniami, przyjety sposdb wyboru rzeczoznawcow, do ktorych kierowana jest
oferta, wieloletnie doswiadczenie Pracowni i znajomo$¢ rynku lokalnego powoduje,
Ze nie s to osoby anonimowe, nieznane w $rodowisku rzeczoznawcow
i zleceniodawcow w Piotrkowie Trybunalskim.
(akta kontroli str. 165-168)
Prezydent Miasta wyjasnit, ze weryf kacja listy rzeczoznawcow majatkowych
odbywata si¢ dwuetapowo - w pierwszej kolejnosci poprzez centralny rejestr
rzeczoznawcow majatkowych's, a takze poprzez konsultacie z pracownikami
Referatu Gospodarki Nieruchomosciami UM, ktérzy posiadali wieksze rozeznanie
w zakresie lokalnego rynku rzeczoznawcow.
(akta kontroli str. 200-201)
Do wybranych w ten sposob rzeczoznawcéw majatkowych wysylane bylo imienne
zaproszenie do skiadania ofert wraz ze wzorem wymaganej oferty, ktéra zawierata
imi¢ i nazwisko, nr uprawnienn zawodowych, cene brutto oraz netto za operat
szacunkowy nieruchomo$ci zabudowanej i niezbudowanej, termin wykonania
operatu. W 2018 r. wplyneta jedna oferta, a w 2019 r. dwie oferty. Na ich podstawie
komisja wytaniafa t¢ najkorzystniejsza, a jedynym kryterium wyboru byta cena.
(akta kontroli str. 169-176)
Na podstawie badanej préby 38 sposrod 406 operatow szacunkowych zleconych do
wykonania  rzeczoznawcom  majgtkowym  przez  Referat  Gospodarki
Nieruchomosciami UM oraz Pracownig Planowania Przestrzennego stwierdzono, e
wszystkie dokumenty zawieraty elementy obligatoryjne, wynikajace z tresci §§ 56
i 57 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.
(akta kontroli str. 9, 177-179)

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

16 www.gov.plicentralny rejestr rzeczoznawcow majgtkowych.
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3. Wykorzystanie operatéw szacunkowych w terminach
wskazanych w przepisach prawa i zgodnie
z przewidziang w tym zakresie procedura

taczna liczba operatow szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawcow
majatkowych na podstawie zaméwien realizowanych zaréwno w trybie postepowar
administracyjnych, jak i wylaczonych ze stosowania pzp, wyniosta 188 w 2018 r.,
218 w 2019 r. W 2020 r. (do czasu zakonczenia czynnosci kontrolnych) nie zlecano
rzeczoznawcom wykonania operatow.
Liczba zleconych operatow wg poszczegdinych celdéw wynikajacych z ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami wyniosta w latach 2018-2019 odpowiednio:
sprzedaz'’ - 48; 16;
lokale'8 - 0; 0;
lokale'? - 69; 86;
zamiana - 2; 2;
oddania w uzytkowanie wieczyste - 0; 0,
aktualizacja opfat za uzytkowanie wieczyste - 64; 21,
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci - 0; 78;
dzierzawa/bezumowne korzystanie - 1; 5;
ograniczone prawa rzeczowe - 0; 0;
oplaty adiacenckie -~ 0; 0;
optaty planistyczne ~ 1; 5;
odszkodowania z tytutu wywlaszczenia nieruchomo$ci?l ~ 3; 5;
odszkodowania z tytutu ograniczenia sposobu korzystania?! - 0; 0;
odszkodowania z tytulu obnizenia wartoSci nieruchomos$ci w zwigzku
zuchwaleniem lub zmiang miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego - 0; 0.
W latach 2018-2020, po uplywie 12 miesiecy od ich sporzadzenia dokonano
aktualizacji operatéw dotyczacych:

o sprzedazy-2;0;0;

o lokali22-0;1; 1,

e zamiany-0;0; 2;

e ograniczonego prawa rzeczowego - 1; 0; 0.
Pozostate operaty nie podlegaty aktualizacii.

(akta kontroli str. 80-82)
Analiza dokumentacji dotyczacej 5 operatéw szacunkowych zleconych przez
Pracownie Planowania Przestrzennego w toku postgpowani administracyjnych
prowadzonych w latach 2018-2019 wykazata, ze wszystkie operaty zostaly
wykorzystane przed uptywem 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia, zgodnie z art.
156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 180-196)

1 Dotyczy oszacowania warto$ci nieruchomosci (cze$ci nieruchomosci lub udziatu) w celu okreslenia ceny zaréwno w trybie
przetargowym jak i bezprzetargowym, nieruchomosci niezabudowanych, gruntow na nieruchomo$ciach zabudowanych oraz
nieruchomosci zabudowanych o charakterze zabudowy zaréwno mieszkalnej, gospodarczej, komercyjnej oraz handlowo-
ustugowe;j.

18 Dotyczy wartosci 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 najemcowy).

19 Dotyczy wartosci prawa wiasno$ci samodzielnych fokali mieszkalnych, ktére po wyodrebnieniu beda stanowi¢ oddzielne
nieruchomosci, dia potrzeb prowadzonych spraw sprzedazy na rzecz dotychczasowych najemcéow.

2 W miastach na prawach powiatu badaniem nale2y objaé zaréwno operaty zlecane przez powiat, jak i przez gmine.

2 Dotyczy tylko miast na prawach powiatu.

2 Dotyczy warto$ci prawa wlasnoéci samodzielnych lokali mieszkalnych, ktére po wyodrebnieniu bedq stanowi¢ oddzielne
nieruchomosci, dla potrzeb prowadzonych spraw sprzeda2y na rzecz dotychczasowych najemcdw.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Sposréd badanej proby 33 operatdw zleconych przez Referat Gospodarki
Nieruchomo$ciami UM, dwa (dotyczace zamiany dzialek stanowigcych wiasnosé
osoby fizycznej na dziatki stanowigce wiasno$¢ gminy miasta Piotrkow Trybunalski)
nie zostaty wykorzystane przed uptywem 12 miesigcy od daty ich sporzadzenia.
Obydwa operaty sporzadzone byly 13 sierpnia 2018 .

(akta kontroli str. 9, 178-179)
Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnita, ze operaty nie zostaly
wykorzystane w terminie 12 miesiecy, poniewaz pracownik prowadzacy sprawe
zobowigzany zostat do realizacji innych zadan zwigzanych z przeksztatceniem
nieruchomosci. Sprawa zamiany jest sprawa cywilnoprawna, natomiast w przypadku
przeksztatcenia ustawodawca narzucit termin wydania za$wiadczen, w zwiazku
zczym pracownikowi powierzono ich pilng realizacje. Postepowanie, w ramach
ktdrego wykonane zostaly przedmiotowe operaty szacunkowe, nie bylo realizowane
z uwagi na utrate waznosci tych dokumentow.
(akta kontroli str. 197, 204)
W dniu 23 marca 2020 r., tj. w trakcie trwania kontroli NIK, Urzad zlecit wykonanie
potwierdzenia przez rzeczoznawce majatkowego aktualnosci ww. dwoch operatow.
Do dnia zakoriczenia kontroli aktualizacje nie zostaly sporzadzone.
(akta kontroli str. 178-179, 203)
W kontrolowanym okresie nie dokonywano obrotu nieruchomos$ciami, obcigzenia,
naliczenia optat, czy wyptaty odszkodowarl lub innego rozporzadzenia na podstawie
operatu szacunkowego, ktdry utracit wazno$c¢.
(akta kontroli str. 82, 197)
W dziafalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

IV. Uwagi i wnioski

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

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo 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 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 zglaszania zastrzeZen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

L6d2, /4 (0 kwietnia 2020 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w todzi
Kontroler Dyrektor
Krzysztof Serwa Przemystaw Szewczyk

specialista k.p.




