Uchwala nr 146/2018
Kolegium Regionalnej I1zby Obrachunkowej we Wroclawiu
z dnia 19 grudnia 2018 r.

w sprawie rozpatrzenia zastrzezen zlozonych przez Staroste Powiatu Wolowskiego
do wniosku zawartego w wystapieniu pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej
we Wroclawiu z dnia 13 listopada 2018 r.

Na podstawie art. 18 ust. 1 pkt 5a oraz art. 25b ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regio-
nalnych izbach obrachunkowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 561) Kolegium Regionalnej Izby Obrachun-
kowej we Wroctawiu

oddala

zastrzezenia Starosty Wolowskiego do wniosku zawartego w pkt 5 lit. b wystapienia pokontrolnego
Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroclawiu z dnia 13 listopada 2018 r. i nadaje temu wnioskowi
nowe brzmienie: ,b) nieobcigzania nabywcéw nieruchomos$ci kosztami za sporzadzenie operatow
szacunkowych, stosownie do postanowien art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy”.

Uzasadnienie

Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroclawiu przeprowadzita w okresie od 30 lipca do
28 wrzesnia 2018 r. kontrole kompleksowa gospodarki finansowej Powiatu Wotowskiego.

Na podstawie ustalen kontroli Izba sformulowata wystapienie pokontrolne z dnia 13 listopada
2018 r. znak WK.WR.40.28.2018.P22 i skierowata do Starosty Wolowskiego 5 wnioskdw pokontrol-
nych, w tym wniosek nr 5 lit. b w brzmieniu: ,,Przestrzeganie przepisow ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.), w szczeg6lnosci w zakresie
[...] nieobcigzania nabywcow nieruchomosci kosztami za sporzadzenie operatow szacunkowych,
stosownie do postanowien art. 25b ustawy”, do ktérego w terminie okre$lonym w art. 9 ust. 4 ustawy
o regionalnych izbach obrachunkowych wniost zastrzezenia Starosta Wolowski.

Podstawe sformulowania powyzszego wniosku stanowito ustalenie kontroli w zakresie gospo-
darki mieniem, ktérego zakres przedmiotowy opisano w wystgpieniu pokontrolnym w sposob naste-
pujacy: ,W przypadku dziatki nr 10 AM-39 polozonej w Wolowie przy ul. Stawowe] stanowigcej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, sprzedanej 23 grudnia 2016 r. w trzecim przetargu ustnym nieograni-
czonym, pobrano od nabywcy koszty za sporzadzenie operatu szacunkowego w kwocie 600 zk.
Powyzsze bylo niezgodne z postanowieniami art. 25b powolanej ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami”.

Starosta Wolowski w ztozonych zastrzezeniach wskazal, iz ,,Zgodnie z art. 25b ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami (zwanej dalej: u.g.n.) powiatowym zasobem nieruchomosci gospodaruje
zarzad powiatu. Przepisy art. 25 ust. 2 i 2a stosuje sie odpowiednio. Natomiast wedlug art. 25 ust. 2
u.g.n. gospodarowanie zasobem polega w szczeg6lnoSci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa
w art. 23 ust. 1. Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu nie wskazata tym samym konkretnego
przepisu prawa, ktory zostal naruszony przez Powiat Wolowski. W zwigzku z tym wniosek po-
kontrolny sformutowany w pkt 5 lit. b przedmiotowego pisma jest watpliwy, bowiem trudno odnie$¢
sie do zarzutu, ktory nie zostat poparty odpowiednig podstawa prawng” oraz ze ,Biorgc pod uwage
wczesniej przedstawiony protokdt kontroli, w ktorym zarzut nieprawidtowego obcigzania nabywcow
kosztami za sporzadzenie operatéw szacunkowych odnosit sie zar6wno do sprzedazy nieruchomosci
Powiatu Wotowskiego, jak i nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, mozna domniemywaé, ze wniosek
pokontrolny dotyczy naruszenia art. 23 ust. 1 pkt 2, w zw. z art. 25b i art. 25 ust. 2 u.g.n. wzgledem
nieruchomosci Powiatu Wolowskiego, a takze naruszenia art. 23 ust. 1 pkt 2 u.g.n. wzgledem
nieruchomosci Skarbu Panstwa”.



W zwiazku z powyzszym Starosta Wotowski zglosil zastrzezenia do wniosku pokontrolnego
nr 5 lit. b wskazujac, ze ,,Przedstawiony wniosek wynika z niewlasciwej interpretacji art. 23 ust. 1
pkt 2, w zw. z art. 25b i art. 25 ust. 2 u.g.n. wzgledem nieruchomos$ci Powiatu Wolowskiego oraz
art. 23 ust. 1 pkt 2 u.g.n. wzgledem nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Zgodnie z tym unormowaniem
zasobem nieruchomos$ci powiatu gospodaruje zarzad powiatu, natomiast zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa gospodaruje starosta, a w szczeg6lnosci organy te zapewniaja wycene nierucho-
mosci. Wynika z tego, ze nieruchomosci powinny by¢ poddawane wycenie, ktorej dokonuje
uprawniony rzeczoznawca majatkowy (por. art. 4 pkt 6 i art. 7 u.g.n.). Ustawodawca nie precyzuje
natomiast sposobu pokrycia kosztdw poniesionych na sporzadzenie operatu szacunkowego, bowiem
nie wskazuje podmiotu, ktéry zobowigzany jest do ich poniesienia. Przyja¢ zatem nalezy, ze koszty te
moze pokry¢ zar6wno whasciwy organ, jak i nabywca nieruchomos$ci”.

Uzasadniajac zlozone zastrzezenie Starosta Wolowski wskazal, iz ,Pomimo, ze sprzedaz
nieruchomosci publicznych objeta zostala rezimem ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, to
w sprawach nieuregulowanych w tej ustawie nalezy odpowiednio stosowac przepisy Kodeksu cywil-
nego. Do sytuacji obejmujacych ustalenie warunkéw sprzedazy nieruchomos$ci wystepujacych
pomiedzy wlasciwym organem a nabywca nieruchomos$ci nalezy stosowac przepisy Ksiegi trzeciej
Kodeksu cywilnego, a w szczegdlnosci art. 353! k.c. wyrazajacy zasade swobody umoéw. Z treSci
tego przepisu wynika, Ze strony zawierajagce umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego
uznania, byleby jego tre$ci lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spotecznego” oraz ze ,,Wlasciciel nieruchomosci publicznej, jak i niepublicznej
moze zatem, stosujac zasade swobody umoéw, uzgodni¢ z nabywca, ze koszty przygotowania nie-
ruchomosci do sprzedazy, koszty notarialne oraz inne koszty zwigzane ze sprzedaza poniesie na-
bywca. Zwlaszcza, gdy wszczecie procedury przetargowej nastepuje na wniosek nabywcow nierucho-
mosci, co miato miejsce w kontrolowanych sprawach. Co wiecej z praktyki obrotu nieruchomo-
Sciami wynika, ze to wlasnie nabywca ponosi wszelkie koszty zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci”.

Odnoszac sie do powyzszych zastrzezen Starosty Wolowskiego, Kolegium Izby wskazuje, ze
zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zasobem nieruchomosci Skarbu
Panstwa gospodaruje starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, ktory jest
zobowigzany m.in. do zapewnienia wyceny tych nieruchomosci. Oznacza to, Ze w Swietle ustawy
zaréwno dokonanie wyceny, jak i jej koszty obcigzaja organ administracji publicznej. Regulacje
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie daja zatem podstawy do obcigzania kosztami wyceny
nabywcow nieruchomos$ci — przed zawarciem umowy sprzedazy.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o regionalnych izbach obrachunkowych podstawa zgloszenia
zastrzezenia moze by¢ tylko zarzut naruszenia prawa poprzez bledng jego wykladnie lub niewtasciwe
zastosowanie. Niewlasciwe zastosowanie normy prawnej polega na wadliwym wyborze normy
prawnej lub nieprawidlowej jej subsumpcji, tj. btednym identyfikowaniu ustalonego stanu faktycz-
nego z okre$lonym przepisem prawnym i tym samym nieadekwatnym okresleniu skutkow prawnych
wynikajacych z tego przepisu.

W rozpatrywanym stanie zastrzezenie Starosty Wolowskiego do wniosku nr 5 lit. b winno zosta¢
oddalone, gdyz nie daje ono podstaw do stwierdzenia, ze dokonano biednej wykladni lub nie-
wiasciwie zastosowano przepis prawa.

W toku kontroli stwierdzono, ze zobowigzanie nabywcy do zaplaty kosztow sporzadzenia
wyceny wraz z ceng nieruchomosci przed zawarciem umowy przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci
bylo jednym z zapisow w ogloszeniu Starosty Wolowskiego o przetargu, protokole z przeprowa-
dzonego przetargu oraz zawiadomieniu o terminie zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.
W konsekwencji spowodowalo to obcigzenie kosztami wyceny nabywcy nieruchomosci Skarbu
Panstwa przed zawarciem umowy sprzedazy, czym — na co wskazano w protokole kontroli —
naruszono art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Zamieszczenie w ogloszeniu o przetargu/rokowaniach informacji, iz nabywca pokrywa koszty
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, z gory narzuca obowigzek poniesienia przedmiotowych
kosztow przez nabywce danej nieruchomosci. Zaprezentowane stanowisko zostalo réwniez potwier-



dzone w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2012 r. sygn. akt I OSK
1807/11, z ktérego jednoznacznie wynika, iz pokrycie kosztow za przygotowanie nieruchomosci
gminnych do sprzedazy lezy w kompetencji wojta, burmistrza albo prezydenta, a w zakresie nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa — starosty. Orzecznictwo w zasadzie dopuszcza umowne ksztattowanie
kosztéw zwigzanych z przygotowaniem nieruchomos$ci do zbycia, jednakze dopiero na etapie zawie-
rania umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Umowa taka z kolei moze by¢ zawarta jedynie na piSmie
i w formie aktu notarialnego, a tym samym nie mozna przyjmowac, ze mozna ksztattowa¢ ww. koszty
w umowach pozbawionych tych wymogow.

Niezaleznie od powyzszego zauwazy¢ nalezy, ze ksztalttowanie wysokosci ceny sprzedazy nie-
ruchomo$ci moze nastapi¢ w sposob uwzgledniajacy rekompensate poniesionych przez sprzeda-
jacego kosztow, np. wyceny nieruchomos$ci. Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku
z dnia 25 listopada 2008 r. sygn. akt IIl SA/Lu 250/08 wskazal, ze ,Ustalenie jej warunkow, w tym
odnoszacych sie do kosztow zawarcia umowy, do ktérych nalezy wycena nieruchomosci i koszty
sporzadzenia aktu notarialnego, podlega woli stron tej umowy zgodnie z generalng zasadq autonomii
woli stron wyrazong w art. 353 Kc zasada swobody umow” oraz ze ,Z tresci przepisoOw ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami mozna wyprowadzi¢ generalny wniosek, iz koszty wyceny nie-
ruchomosci co do zasady obciazajq organ zapewniajacy wycene”.

Kolegium Izby zwraca rowniez uwage na koniecznos¢ dostosowania zapisu § 15 uchwaty Rady
Powiatu w Wolowie nr XV/149/2000 z dnia 29 marca 2000 r. w sprawie zasad gospodarowania nie-
ruchomos$ciami, stanowigcymi wilasnos¢ Powiatu Wolowskiego (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
Dolnoslaskiego Nr 33, poz. 593, z pdézn. zm.) do obowigzujacych przepiséw prawa. Akt prawa
miejscowego nie moze byC bowiem sprzeczny z obowigzujacymi przepisami ustaw, a takimi sg
przepisy art. 23 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 25b, art. 25 ust. 2 i art. 35 ust. 1 i 2 pkt 6 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, z ktérych wynika w sposéb niebudzacy watpliwosSci, ze koszty
wyceny nieruchomosci, ktéra ma byC przeznaczona do zbycia, ponosi powiat. W konsekwencji
sprzeczne z nimi przepisy § 15 uchwaty Rady Powiatu w Wotowie nr XV/149/2000 — w mysl art. 79
ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz.U. z 2018 r. poz. 995,
z pozn. zm.) — sa dotkniete wadq niewaznoS$ci. Jednak dopdki niewazno$¢ nie zostanie stwierdzona
W sposéb przewidziany prawem — obowigzuja i podlegaja wykonaniu. Ponadto Kolegium wskazuje,
ze z art. 12 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym upowazniajgcego rade powiatu
do uchwalenia zasad zbywania nieruchomos$ci nie wynika kompetencja do okreSlania przez organ
stanowigcy powiatu warunkéw szczegb6towych umoéw, a takze do naktadania na nabywce kosztéw
wyceny nieruchomosci. Kwestie te zostaly bowiem uregulowane w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami i nie powinny by¢ powtarzane ani modyfikowane w aktach nizszego rzedu (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 17 lutego 2015 r. sygn. akt II SA/Ol
1354/14).

Biorac powyzsze pod uwage, Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu
postanowito jak w sentencji uchwaty.

Uchwatla jest ostateczna i nie przystuguje na niag odwotanie do Wojewodzkiego Sadu Admini-

stracyjnego.

Przewodniczaca Kolegium
Regionalnej Izby Obrachunkowej
we Wroclawiu

Lucyna Hanus



