Uchwala nr 57/2014
Kolegium Regionalnej I1zby Obrachunkowej we Wroclawiu
z dnia 9 lipca 2014 r.

W sprawie rozpatrzenia zastrzezen Prezydenta Miasta Swidnicy do wniosku zawartego
w wystgpieniu pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroclawiu
z dnia 21 maja 2014 r.

Na podstawie art. 18 ust. 1 pkt 5a oraz art. 25b ust. 2 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r.
o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz.U. z 2012 r. poz. 1113 i z 2013 r. poz. 1646), Kolegium
Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu

oddala

zastrzezenia Prezydenta Miasta Swidnicy do wniosku zawartego w wystapieniu pokontrolnym
Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 roku.

Uzasadnienie

W wystapieniu pokontrolnym z dnia 21 maja 2014 r. (znak: WK.60/338/K-11/14), skierowanym
do Prezydenta Miasta Swidnicy, Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroclawiu, dziatajac na pod-
stawie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych,
wskazata na nieprawidtowos$ci i uchybienia, stwierdzone w trakcie przeprowadzonej w okresie od
14 stycznia do 24 marca 2014 r. kompleksowej kontroli gospodarki finansowej Gminy Miasto
Swidnica. Przedmiotem kontroli byia gospodarka finansowa Gminy Miasto Swidnica za okres od
1 stycznia 2011 r. do 30 wrzesnia 2013 r. z uwzglednieniem danych z poprzednich okreséw
sprawozdawczych oraz biezacej dziatalnosci jednostki.

Prezydent Miasta Swidnica pismem z 3 czerwca 2014 r. (znak: DAO.OK.1710.3.2014) — do-
reczonym Izbie 9 czerwca 2014 r. — wnidst zastrzezenia do wniosku pokontrolnego nr 6 zawartego
w wystapieniu pokontrolnym z dnia 21 maja 2014 roku.

Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu przedmiotowym wnioskiem zalecila przestrze-
ganie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pézn. zm.) w szczeg6lnosci przez niepobieranie od nabywcow
nieruchomosci zaliczek dotyczacych kosztéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy stosownie
do dyspozycji art. 25 ust. 11 2 ustawy.

Whniosek nr 6 zostat sformutowany w zwiazku z ustaleniami kontroli, wskazujacymi na pobiera-
nie od nabywcow lokali zaliczek na poczet przygotowania dokumentacji sprzedazy lokali. Pobor
optat dokonywany byt na na podstawie uchwaty nr [/519/98 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia
27 lutego 1998 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych jako odrgbnych
nieruchomoséci, w budynkach stanowiacych wiasno§¢ Miasta Swidnicy wraz ze zmianami.
W uchwale tej zawarto nastgpujace regulacje:

- w § 3 ust. 3: ,Ustala si¢ zryczaltowana optatg, w kwocie 300,00 zi, za przygotowanie
dokumentacji sprzedazy lokalu, wnoszona przez najemc¢ w momencie zlozenia wniosku o jego
nabycie, zaliczana w ceng w przypadku lokalu mieszkalnego. W przypadku rezygnacji z wykupu
przez wnioskodawceg kwota ta nie podlega zwrotowi.”

- w § 4 ust. 6: ,Ustala si¢ zryczattowana oplatg, w kwocie 600,00 zl za przygotowanie
dokumentacji sprzedazy lokalu, wnoszona przez najemc¢ w momencie zlozenia wniosku o jego
nabycie. Kwota ta zaliczona jest w koszty czynno$ci przygotowawczych. W przypadku rezygnacji
z wykupu przez wnioskodawcg, kwota ta nie podlega zwrotowi.”



We wniesionych zastrzezeniach do wniosku pokontrolnego Prezydent Miasta Swidnica zarzucit
niewlasciwa wyktadnig art. 25 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mos$ciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r. Nr 256, poz. 651 ze zm.), polegajaca na nadinterpretacji
1 zbyt szerokim rozumieniu zapisu ww. artykutu. W zlozonych zastrzezeniach Prezydent Miasta
Swidnica wskazat, ze:

,Uchwata nr [/519/98 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych zostala przygotowana na podstawie ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.) 1 jest od 17 lat nadal obowiazujacym aktem prawa miejscowego. Ponadto podlega nadzorowi
prawnemu wojewody, ktory nie skorzystal z mozliwosci uchylenia lub zaskarzenia zapisow
dotyczacych zryczattowanej optaty, w wysokosci odpowiednio 300 zt dla lokali mieszkalnych oraz
600 zt dla lokali uzytkowych za przygotowanie dokumentacji sprzedazy lokalu (w tym operatu
szacunkowego), wnoszona przez najemc¢ w momencie ztozenia wniosku o jego nabycie.

Przez wspomniany okres Referat PMK pobierat przed ztozeniem wniosku przez najemceg zry-
czattowana optate¢ w wysokosci 300 zt i 600 zt za przygotowanie dokumentacji sprzedazy, co wedtug
tutejszego organu ma duze znaczenie praktyczne, gdyz jak juz wspomnialem we wczes$niejszym
wyjasnieniu dotyczacym tej sprawy, zabezpiecza gming przed nieuzasadnionymi wydatkami. Dzigki
temu zapisowi tylko w wyjatkowych sytuacjach najemca rezygnowat z nabycia lokalu, a w przypadku
decyzji o kupnie oplate 300 zt (zgodnie z trescia § 3 ustep 3 Uchwaly) zalicza si¢ w ceneg jako
zaliczkeg. Faktycznie wigc, wszelkie koszty przygotowania dokumentacji (rowniez operatu szacunko-
wego) ponosi gmina. W przypadku lokali uzytkowych optata przy sktadaniu wniosku rowniez
zaliczana jest w poczet ceny, jako zaliczka, przy czym ceng ustala si¢ na podstawie warto$ci
nieruchomos$ci wynikajacej z operatu uwzgledniajac takze koszty przygotowania dokumentacji do
sprzedazy lokalu. Odbywa sig to na etapie ustalen przed aktem notarialnym, a konkretyzowanie tych
postanowien jest w gestii Prezydenta Miasta, ktéry w rzeczywistosci zapewnia wyceng
nieruchomosci, a wplacane zaliczki zabezpieczaja jedynie finansowy interes Gminy i zapewniaja
pltynnos¢ obrotu nieruchomosci.

Takie postgpowanie nie narusza art. 25 ust. 1 i 2 u.g.n. co potwierdza okres 17 lat ich po-
bierania i braku jakichkolwiek uwag przez organy nadzorujace i sprawdzajace gospodarowanie
nieruchomosciami w Gminie Miast Swidnica.

Podtrzymuj¢ swoje stanowisko, ze uchwata Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w jed-
nostkowej sprawie dotyczy tej konkretnej sprawy i nie jest obowiazujacym aktem prawnym.”

Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej odnoszac si¢ do przedstawionych zastrzezen
stwier-dzito, co nastgpuje:

Prezydent Swidnicy podniést, ze uchwata nr 1/519/98 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia
27 lutego 1998 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych jest od 17 lat nadal
obowiazujacym aktem prawa miejscowego.

Akt prawa miejscowego nie moze by¢ sprzeczny z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami
ustawy. A takimi sa przepisy art. 25 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 2 i art. 35 ust. 11 2 pkt 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2014 r. poz. 518, z p6zn.
zm.). Wynika z nich w sposob nie budzacy watpliwosci, ze koszty wyceny nieruchomosci, ktéra ma
by¢ przeznaczona do zbycia, ponosi gmina (tak tez E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 23
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Lex 2013; rozstrz. nadz. wojew.: Wielkopolskiego z
9.06.2009 r., WN.Ka.5.0911-244/09, Dz.Urz.Woj.Wielk. 2009/143/2406; Podlaskiego: z 19.09.2008
r., NK.II.JS.0911/156/08, ,,Wspolnota” 2008/41/44 1 z 18.09.2008 r., NK. II.B.G. 0911-154/08, NZS
2008/6/116; Zachodniopomorskiego z 13.07.2012 r., NK.4.4131.235.2012.SA., Dz.Urz.Woj.Zach.
2012/1896). W konsekwencji sprzeczne z nimi przepisy § 3 ust. 3 i § 4 ust. 6 uchwaly Rady
Miejskiej — w mysl art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2013 r. poz. 594, z p6zn. zm.) — sa dotknig¢te wada niewaznos$ci. Jednak dopoki niewaznos$¢ nie
zostanie stwierdzona w sposob przewidziany prawem — obowiazuja i podlegaja wykonaniu.



Mimo ze pobieranie przez Miasto Swidnica przedmiotowych optat ma podstawe prawna, organ
nadzoru w zakresie spraw finansowych nie moze przej$¢ nad tym do porzadku dziennego. Rada
Miasta nie miata bowiem podstawy prawnej, naktadajac na potencjalnych nabywcow lokali obo-
wiazki, zwiazane z obcigzeniem finansowym. Niedopuszczalno$¢ pobierania przedmiotowych optat
podkreslit WSA w wyroku z 9.05.2013 r. (I SA/Ol 166/13, Lex nr 1348134). Sad zaznaczyl, ze
»,hajemca wystepujacy o wykup lokalu jest tylko potencjalnym jego nabywca. Nawet sporzadzenie
wyceny lokalu nie daje pewnosci, iz do umowy nabycia lokalu dojdzie. W tej sytuacji natozenie
przez rad¢ obowiazku uiszczenia kwoty odpowiadajacej kosztom wyceny lokalu nie znajduje zadnej
podstawy prawnej. Takie ustalenia moga bowiem wylacznie zapas¢ w drodze negocjacji prowadzo-
nych przez strony i tylko na mocy umowy migdzy stronami, a nie w drodze obowiazku nalozonego
w trybie aktu prawa miejscowego”. W ten sposob pozbawiono mieszkancow przyznanego im przez
ustawodawce uprawnienia do podjecia decyzji o kupnie lokalu — dopiero po zapoznaniu si¢ z jego
cena. Zmuszeni do wezesniejszego sktadania wnioskow i bezzwrotnej optaty w wysokosci kilkuset
zlotych ryzykuja jej utratg, gdy cena bedzie przekraczata ich mozliwosci. W takiej sytuacji oplata nie
stanie sig¢ zaliczka, a gmina nie poniesie kosztow wyceny. Uzasadnieniem takiej praktyki nie moga
by¢ finansowe interesy Miasta, gdyz ustawodawca przyznat tu pierwszenstwo interesom nabywcow.

W zwiazku z powyzszym, Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroclawiu postano-
wilo jak w sentencji uchwaty.

Uchwatla jest ostateczna 1 nie przystuguje na nig skarga do Wojewodzkiego Sadu Administra-

cyjnego.

Zastepca Przewodniczacego Kolegium
Regionalnej Izby Obrachunkowej
we Wroctawiu

Marek Glod



