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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Strykowie', ul. Tadeusza Kosciuszki 27,
95-010 Strykow

Witold Bronistaw Kosmowski, Burmistrz Strykowa, od 9 listopada 2018 r.2

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnit:
Andrzej Janusz Jankowski, Burmistrz Miasta-Gminy Strykéw, od 25 listopada
2014 r.

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

2. Weryfikacja uprawniern podmiotow 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 zakoriczenia czynno$ci kontrolnych)
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli3

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Katarzyna Kaczkowska, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr 127/2019
z dnia 30 maja 2019r.
(akta kontroli str.1-4)

' Zw. dalej Urzedem.
2 Zw. dalej Burmistrzem.
4Dz U.z2019 . poz. 489, ze zm., zw. dalej ustawg o NIK.
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Il. Ocena og6ina* kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Urzad byt organizacyjnie przygotowany do realizacji
zadan zwigzanych ze zlecaniem i wykorzystywaniem operatéw szacunkowych
okreslajacych wartoS¢ nieruchomosci. W Urzedzie opracowano procedury
dokonywania zamowien publicznych o warto$ci nieprzekraczajgcej kwoty wskazanej
w art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowieri publicznychs. W
toku prowadzonych postepowan dokonywano rzetelnej weryfikacji uprawnien
posiadanych przez rzeczoznawcdw majatkowych.

Poddane analizie operaty szacunkowe® nie zawieraly niektérych elementow
obligatoryjnych oraz zatacznikdw, wynikajacych z tresci § 56 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego’. Operaty te byly wykorzystywane
w obowiazujacym terminie i zgodnie z przeznaczeniem.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Wedtug regulaminu  organizacyjnego Urzedu®, =zadania zwigzane m.in.
z zapewnieniem zgodnos$ci przeprowadzania przetargdéw na roboty, ustugi i dostawy
z przepisami ustawy o zamdwieniach publicznych realizowat Wydziat Inwestycii,
Zamoéwienn Publicznych i Infrastruktury. Zadania w zakresie zlecania wyceny
gminnych gruntow, budynkdw, lokali i urzadzend nalezaly do Wydziatu Rolnictwa,
Srodowiska i Gospodarki Gruntami.
(akta kontroli str. 5-56, 235-248)
W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywat regulamin udzielania
zaméwien publicznych'0 oraz regulamin pracy komisji przetargowej'".
(akta kontroli str. 57-65)
1. W latach 2018-2019 wydatki Urzedu poniesione w zwigzku ze sporzadzaniem
przez rzeczoznawce majgtkowego operatow szacunkowych wyniosty facznie
36.592,50 zt, w tym:
-w 2018 r. - 20.233,50 zt, w ramach:
e umowy 1ZP.272.18.2018 z 15 lutego 2018 r. zawartej pomiedzy Gming
Strykéw a rzeczoznawcg majatkowym — na kwote 11.623,50 z,
e postegpowania administracyjnego (w celu ustalenia optaty planistycznej
i optaty adiacenckiej) — na kwote 7.995 z,

4 Najwyzsza |zba Kentroli formutuje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywna, albo ocene w formie
opisowej.

5Dz. U.z2019r., poz. 1843.

6 29 operatow sposrad 79 zleconych w badanym okresie.

7 Dz. U z 2004 r, Nr 207, poz. 2109, zw. dalej rozporzadzeniem w sprawie sporzadzania operatow

szacunkowych.

& Nadanego zarzadzeniem nr 19/2013 Burmistrza Miasta-Gminy Strykow z dnia 26 marca 2013 1. (ze zm.).

9 Zadania te przypisano pracownikom Urzedu w ich zakresach czynnosci,

0 Zarzadzenie nr 38/2014 Burmistrza Miasta-Gminy Strykdw z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie

wprowadzenia w Urzedzie Miasta-Gminy Strykéw Regufaminu udzielania zaméwien publicznych, ktdrych

wartoS¢ nie przekracza wyrazonej w zfotych réwnowartosci 30 000 euro, zw. dalej regulaminem zaméwien

publicznych.

" Zarzadzenie nr 110/2017 Burmistrza Strykowa z dnia 30 pazdziernika 2017 r. w sprawie wprowadzenia

w Urzedzie Miejskim w Strykowie Regulaminu pracy komisji przetargowe;.
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e Zlecenia nr 65/2018 z dnia 14 czerwca 2018 r. ustugi wyceny wartosci
prawa stuzebno$ci przechodu i przejazdu — na kwote 615 zt;

-w 2019r. - 16.359 zt, w ramach:
e umowy IZP.272.19.2019 z 27 lutego 2019 r. zawartej pomigdzy Gming
Strykoéw a rzeczoznawca majatkowym — na kwote 8.610 zt,
e postepowania administracyjnego (w celu ustalenia opfaty planistycznej
i optaty adiacenckiej) — na kwote 7.749 zt.
(akta kontroli str. 66-67, 78-113, 118-119, 141-169, 171-177, 180-187, 223-227)

W latach 2018-2019 Urzad przeprowadzit dwa postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego na wykonanie przez rzeczoznawce majgtkowego operatow
szacunkowych okre$lajacych warto$¢ nieruchomosci, z zastosowaniem procedury
ustalonej dla zaméwien o wyzszej wartoSci.

Burmistrz wyjasnit, ze zastosowanie w latach 2018 i 2019 trybu zapytania
ofertowego wynikajacego z § 4 ust. 3 regulaminu udzielania zamowien publicznych,
miato na celu przyjecie rygorow procedury bardziej ztozonej itransparentnej w
stosunku do § 4 ust. 1 lub ust. 2. Zamawiajacy obserwowat istotne zainteresowanie
przedmiotem zamodwienia, dlatego tez, wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
wykonawcow, podjeto decyzje o przeprowadzeniu najbardziej konkurencyjnego
trybu przewidzianego w regulaminie zaméwien publicznych.

(akta kontroli str. 57-60, 66-99, 118-156, 171-177, 180-187)

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 15 kwietnia 2020 r. Urzad nie zlecat
rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenia operatow szacunkowych, o ktorych
mowa w art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami'2,

(akta kontroli str. 171-177, 180-187)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

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

1. W latach 2018 i 2019 na etapie postepowania przetargowego Urzad weryfikowat
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcow majatkowych. W zapytaniach ofertowych
wskazano wymagania, jakie powinni spetniaé wykonawcy, by wzigé udziat
w postepowaniu. W odpowiedzi na zapytanie ofertowe wszyscy oferenci dofaczyli
wykaz o0sdb uczestniczacych w wykonywaniu zaméwienia i posiadajacych
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci; posiadane
doswiadczenie (w latach) w zakresie sporzadzania operatéw szacunkowych oraz
kserokopie dokumentow potwierdzajacych stosowne uprawnienia, tj. Swiadectwo
nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Na etapie
podpisywania umowy $wiadczenia ustug w zakresie wyceny nieruchomosci,
ostateczny wykonawca zataczyt polise ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego.

(akta kontroli str. 178-179, 225-227)

12Dz, U. 22020 . poz. 65 ze zm., zw. dalej ustawq o gospodarce nieruchomo$ciami.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

2. Szczegdlowa analiza wybranych 29 operatéw szacunkowych' (sposrod
wszystkich 79 zleconych w badanym okresie) wykazata, ze nie zawieraly one
niektorych elementéw obligatoryjnych, wynikajacych z § 56 rozporzadzenia
w sprawie operatdw szacunkowych, w tym nie zatgczono do nich niektorych
istotnych dokumentéw wykorzystanych przy ich sporzadzaniu, co zostalo opisane
w sekciji dot. stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 188-216)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosé:

Analiza przeprowadzona na probie 29 operatow szacunkowych (tj. 37% zleconych

w badanym okresie) wykazata w kazdym z tych dokumentow braki w stosunku do

wymogow okreslonych w § 56 ust. 1 i 4 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie

sporzadzania operatoéw szacunkowych.

Stwierdzono, ze w operatach brak byto:

— uzasadnienia wyniku wyceny — 6 operatdw,

— daty sporzadzenia wyceny nieruchomosci — 29 operatéw szacunkowych,

— daty, wedtug ktdrej okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny -
5 operatow,

— daty, wedtug ktérej okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 5 operatow,

— daty dokonania ogledzin — 3 operaty,

— protokotu ogledzin nieruchomosci — 24 operaty,

— mapy zasadniczej - 29 operatow,

— mapy ewidencyjnej (wyrys z mapy ewidencyjnej) — 16 operatéw,

— wypisu z rejestru gruntéw oraz wypisu z kartoteki budynkéw — odpowiednio 1 2
operaty,

— protokotu z badania ksiegi wieczystej — 4 operaty,

— wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
23 operaty.

Ponadto w 1 przypadku stwierdzono rozbiezne daty opracowania operatu’4.

Burmistrz wyjasnit, Ze w operatach podane zostaly daty istotne dla wyceny
nieruchomosci. Dokumenty ogélnie dostepne Iub udostepnione przez zlecajacego
byty badane przez rzeczoznawce i stanowity przedmiot analizy - nie byly natomiast
zalgczone w formie wypisu, wyrysu, czy zaswiadczenia. Wyniki tej analizy zostaty
opisane w tresci operatow, bez sporzadzania protokotdw, czy notatek stanowigcych
zatgczniki do operatu. Gmina Strykéw nie wzywata do przediozenia dodatkowych
dokumentéw wykorzystywanych przy sporzadzaniu operatoéw, jak réwniez nie
wzywala do wyjasnien w zakresie zawartych w operacie dat, przyjmujac iz
rzeczoznawca podawat w operacie daty istotne dla okreslenia wartosci
nieruchomosci w konkretnym przypadku.

(akta kontroli str. 66-67, 118-119, 188-216, 223-227, 336-456)

13 Operaty szacunkowe sporzadzone w celu: sprzedazy, okreélenia wartosci lokali (na rzecz dotychczasowych
najemcow), zamiany, aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste, ~ okreslenie  wartoSci  jednorazowego
wynagrodzenia za ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, ustalenia wysokosci opfaty adiacenckiej,
ustalenia wysokoSci opfaty planistycznej, ustalenia wysoko$ci odszkodowania z tytulu wywlaszczania
nieruchomosci.

14 Na stronie tytutowej i na stronie koricowej oraz w punkcie Daty istotne dla wyceny.
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3.

Wykorzystanie operatow szacunkowych w terminach
wskazanych w przepisach prawa i zgodnie
z przewidzianga w tym zakresie procedura

W latach 2018-2019 Urzad zlecit rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie tacznie
79 operatdéw szacunkowych, wg nastepujacych celow:

ustalenie optaty adiacenckiej - 9 szt.,

ustalenie opfaty planistycznej - 7 szt.,

okreslenie wartosci nieruchomosci przeznaczonej do zamiany - 1 szt.,

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci lokalowej przeznaczonej do
sprzedazy na rzecz najemcy — 4 szt.,

okre$lenie wartosci zabudowanej nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy —
7 szt.,

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb ustalenia
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego — 8 szt.,

okreslenie wartosci  ksiggowej oraz wyplata odszkodowania z tytutu
wywlaszczenia nieruchomoéci — 32 szt.,

okreslenie wartosci jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
przechodu i przejazdu - 1 szt,,

okreslenie wartosci ksiegowej nieruchomosci po komunalizaciji — 3 szt.,
okre$lenie warto$ci nieruchomoé$ci nabywanej do zasobu mienia komunalnego —
3 szt.,

okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb negocjacii
ceny nieruchomosci nabywanej do zasobu Gminy - 1 szt.,

okre$lenie wartosci nieruchomosci nabywanej na podstawie art. 13 ust. 3 ustawy
0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych' - 3 szt.

W kontrolowanym okresie nie dokonywano potwierdzen aktualizacyjnych operatow
szacunkowych.

(akta kontroli str. 170-177, 180-187, 217-218)

Analiza' 29 operatéw szacunkowych pod katem ich wykorzystania wykazata, ze:

19 operatow zostalo wykorzystanych do celow, dla ktérych byly sporzadzone,
w ciggu 12 miesiecy od ich sporzadzenia, zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami,
5 operatow nie zostalo wykorzystanych, przy czym nie uplynat jeszcze 12-
miesieczny termin ich wykorzystania (w tym w 4 przypadkach postepowania
zostaly rozpoczete i byty w toku);
5 operatow, ktdrych celem bylo okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci
nieruchomosci gruntowej dla potrzeb ustalenia optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego (sporzadzonych 15 pazdziernika 2019 r.) zostalo
wykorzystanych w celu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe wprawo wiasnosci tych gruntow.
Powyzsze kazdorazowo potwierdzone zostalo przez Sekretarza Gminy Strykéw
(z up. Burmistrza Strykowa) stosownym zaswiadczeniem!?. Opfata roczna za
uzytkowanie wieczyste zostata ustalona w 1975 r. i jednorazowo wniesiona za
okres 50 lat do 2025 .

(akta kontroli str. 170, 180-187, 190-194, 219-230, 249-335)

5Dz. U 22018, poz. 1474

16 Analizy dokonano wg stanu na dzien 6 kwietnia 2020 r.

17 Zaswiadczenie potwierdzajace przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow. Wszystkie zadwiadczenia wystawiono w dniu 5 listopada
2019r.
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Stwierdzone
nieprawidiowosci

Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formuluje uwag. W zwigzku ze stwierdzong
nieprawidtowoscia, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy
0 NIK, przedstawia nastepujacy wniosek: zapewnienie kompletnosci operatow
szacunkowych sporzadzanych przez rzeczoznawcow majatkowych.

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 przystuguije
prawo zgloszenia 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 trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé¢ Najwyzszg lzbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontroinego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

t6dZz 5 maja 2020 r.
Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Lodzi
Dyrektor
Kontroler Przemystaw Szewczyk
Katarzyna Kaczkowska Il
Doradca techniczny
I
. o Dyrektor
Zmian w wystapieniu pokontrolnym Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
dokonat: w Lodzi

Przemystaw Szewczyk
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