Uchwala nr 52/2014
Kolegium Regionalnej I1zby Obrachunkowej we Wroclawiu
z dnia 28 maja 2014 r.

W sprawie rozpatrzenia zastrzezen Prezydenta Miasta Jeleniej Gory do wniosku
zawartego w wystapieniu pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu
z dnia 16 kwietnia 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 Jeleniej Gory do wniosku zawartego w wystapieniu pokontrolnym
Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu z dnia 16 kwietnia 2014 roku.

Uzasadnienie

W wystapieniu pokontrolnym z dnia 16 kwietnia 2014 r. (znak: WK.60/107/K-8/14), skiero-
wanym do Prezydenta Miasta Jeleniej Gory, Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu,
dziatajac na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach
obrachunkowych, wskazala na nieprawidtowosci i uchybienia, stwierdzone w trakcie przeprowa-
dzonej w okresie od 10 stycznia do 14 marca 2014 r. kontroli kompleksowej Miasta Jelenia Gora.
Przedmiotem kontroli byta gospodarka finansowa Miasta Jelenia Goéra za lata 2011-2012 oraz
3 kwartaly 2013 r. z uwzglednieniem danych z poprzednich okresow sprawozdawczych oraz biezace;j
dziatalnosci jednostki.

Prezydent Miasta Jeleniej Gory pismem z 30 kwietnia 2014 r. (znak: KN.1710.64.35.2013.AS)
— dorgczonym Izbie 6 maja 2014 r. — wniost zastrzezenia do wniosku pokontrolnego nr 8
zawartego w wystapieniu pokontrolnym z dnia 16 kwietnia 2014 roku.

Regionalna Izba Obrachunkowa we Wroctawiu przedmiotowym wnioskiem zalecita podjecie
stosownych dziatan majacych na celu wyeliminowanie stwierdzonych nieprawidtowosci 1 uchybien
opisanych w protokole kontroli oraz niedopuszczenie do ich ponownego wystapienia w przyszlosci
poprzez zaniechanie pobierania od nabywcéw nieruchomosci, sprzedawanych w drodze bez-
przetargowej, wadium (optat) na poczet kosztow ich przygotowania do sprzedazy, zgodnie z art. 23
ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2014 r. poz. 581).

Whniosek nr § zostat sformutowany w zwiazku z ustaleniem kontroli, Ze sprzedaz nieruchomos$ci
w trybie bezprzetargowym byla poprzedzona wptata wadium (optaty), dokonana przez potencjalnego
nabywce, w wysoko$ci odpowiadajacej kwocie zryczaltowanych kosztow przygotowania do sprze-
dazy — ustalonych dla danej nieruchomosci. Obowiazek pokrywania przez osobg ubiegajaca si¢
o nabycie nieruchomosci gminnej kosztow przygotowania jej do sprzedazy (w tym operatu szacun-
kowego) ustanowiono w podjetych przez Rade¢ Miejska Jeleniej Gory uchwatach: nr 204/XVI/99
z dnia 7 grudnia 1999 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali uzytkowych w budynkach komunalnych
oraz niektdrych nieruchomosci przeznaczonych na cele uzytkowe (ze zm.) oraz nr 275/XXII1/2000
z dnia 23 maja 2000 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
(ze zm.). W powotanych uchwatach uzalezniono podjecie czynnosci zwiazanych ze sprzedaza lokali
w drodze bezprzetargowej od wniesienia wadium (oplaty) na pokrycie kosztow ich przygotowania
do sprzedazy.

We wniesionych zastrzezeniach do wniosku pokontrolnego Prezydent stwierdzit, ze: ,,Sprzedaz
nieruchomosci gminnych w drodze bezprzetargowej odbywa si¢ na wniosek 0so6b korzystajacych



m.in. z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci i co wazne, strony ustalaja warunki nabycia w dro-
dze umowy cywilno-prawnej. Umowa sprzedazy jest instytucja prawa cywilnego. W prawie cywilnym
za$ obowiazuje zasada wolnosci uméw wyrazona w art. 353" k.c., ktdra jest przejawem konstytucyj-
nej zasady wolnos$ci i praw ekonomicznych, w szczegdlnosci zasady ochrony wtasnosci, a ta moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wlasnosci (art. 64 konstytucji). Kazde ograniczenie prawa powinno by¢ wyraznie okreslone
w ustawie, a przepisow zawierajacych takie ograniczenie nie wolno interpretowac rozszerzajaco”.

Ponadto Prezydent wskazat, ze gospodarujac gminnym zasobem nieruchomosci zapewnia wy-
ceng zbywanych nieruchomosci poprzez zlecenie rzeczoznawcom majatkowym wykonania operatow
szacunkowych warto$ci nieruchomosci, bedacych podstawa ustalenia ceny zbycia nieruchomos$ci
gminnych. Zapewnienie wyceny nie jest tozsame — zdaniem Prezydenta — z zapewnieniem odptat-
nosci za czynno$ci wyceny, a przepisy nie stanowia wprost, kto ponosi koszty wyceny nierucho-
mosci.

W ocenie Prezydenta przepis art. 23 wraz ze zwigzanym z nim przepisem art. 25 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami stanowia regulacjeg, ktoéra ma na celu wprowadzenie w zycie kata-
stru nieruchomosci, natomiast wycena nieruchomosci ma by¢ wykonywana na biezaco przez gospo-
darujacego zasobem gminy, dla celow nie zwiazanych ze sprzedaza nieruchomosci, ale w zwiazku
z ewidencja gruntéw w katastrze, np. dla ewentualnych potrzeb podatkowych.

Odnoszac sie¢ do kwestii wadium Prezydent stwierdzit, ze ,,ustanowienie wadium ma zwigk-
szy¢ pewnos$¢, iz dojdzie do podpisania przez wnioskodawcg umowy nabycia nieruchomos$ci
gminnej. Brak wadium moze spowodowac sytuacje, w ktorych po ztozeniu wniosku przez potencjal-
nego nabywcq, ten bez jego oplacenia wycofa si¢ z nabycia nieruchomosci, a Gmina poniesie koszty
wyceny i inne koszty zwiazane z przygotowamem nieruchomos$ci do zbycia, co w konsekwency
bedzie stanowito postgpowanie nlepraW1d10we i niegospodarne. Jednocze$nie nalezy dodac, iz
wadium wplacane przez strony nabywajace gminne nieruchomosci lokalowe i gruntowe zaliczane
jest na poczet zryczattowanych kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia — bez wskazania,
jakie sa to koszty. Takie rozwiazanie jest akceptowane przez obie strony umowy sprzedazy
nieruchomosci i nie bylo dotad kwestionowane™.

Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej odnoszac si¢ do przedstawionych zastrzezen
stwierdzito, co nastgpuje:

Obowiazujaca w prawie cywilnym zasada swobody uméw ma swoje granice. Wyznaczaja je
m.in. przepisy bezwzglednie obowiazujace (art. 353" k.c.). Nie ulega za§ watpliwos$ci, ze do takich
naleza przepisy regulujace tryb zbywania nieruchomosci, zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2014 r. poz. 518), zwanej dalej ,,u.g.n.”. Z prze-
pisow tych wynika, ze pierwsza czynno$cia w tym zakresie powinno by¢ sporzadzenie 1 podanie do
publicznej wiadomos$ci wykazu nieruchomosci, przeznaczonych do zbycia (art. 35 u.g.n.). W wyroku
z dnia 15 pazdziernika 2002 r. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze ,,Do chwili sporzadze-
nia wykazu nieruchomos$ci pozostaja poza obrotem i sa niedostepne dla os6b ubiegajacych si¢ o ich
nabycie (...)” (I SA 632/02, Lex nr 156824); tak samo: WSA w wyroku z dnia 18 czerwca 2008 r.
(IT SA/Gd 125/08, Lex nr 566213). Jak przyjal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 maja 2005 .
(ITT CK 562/04, Lex nr 155352), w przepisie art. 35 u.g.n. ustanowiono zasadg jawnosci w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi wiasno$¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego, ktorej naruszenie moze pociagaé za soba niewazno$¢ umowy zbycia nieruchomosci
na podstawie art. 58 k.c. Zamieszczenie nieruchomosci w wykazie umozliwia wszystkim zaintereso-
wanym ubieganie si¢ o jej nabycie, jak rowniez zglaszanie do niej ewentualnych roszczen, zanim
zostanie zbyta (E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, Lex 2013).

W wykazie powinna by¢ okreslona m.in. cena nieruchomosci (art. 35 ust. 2 pkt 6 u.g.n.).
Oznacza to, ze jej wycena powinna zosta¢ dokonana wcze$niej, tzn. wtedy, gdy zgodnie z powo-
tanym orzecznictwem nieruchomos¢ jest jeszcze poza obrotem.



Zakwalifikowanie nieruchomosci do trybu bezprzetargowego nastgpuje dopiero przed oglosze-
niem o przetargu. Wtedy bowiem rozpatruje si¢ wnioski 0osob uprawnionych do nabycia nierucho-
mosci w tym trybie. Pozytywne rozpatrzenie wniosku skutkuje niezamieszczeniem nieruchomosci
w ogloszeniu o przetargu (art. 38 ust. 3 u.g.n.). Dopiero wigc po takim pozytywnym rozpatrzeniu
wniosku jest dopuszczalne ustalenie warunkow zbycia nieruchomosci w drodze rokowan, z ktorych
protokot stanowi podstawe do zawarcia umowy (art. 28 ust. 2 1 3 u.g.n.). I dopiero wtedy mozna
mowi¢ o zasadzie swobody umow (w granicach, o ktorych mowa w art. 353! k.c.) — gdy koszty
wyceny sa juz poniesione przez organ, a cena wiazaco ustalona w wykazie.

Zgodme z art. 67 ust. 3 u.g.n. cena nieruchomosci zbywanej w trybie bezprzetargowym nie
moze by¢ nizsza, niz ]e] warto$¢. Moze wigc by¢ wyzsza i uwzgledniaé pomesmne przez organ
koszty przygotowania jej do sprzedazy, w tym koszty wyceny. Nabywca poniesie je jednak dopiero
w momencie zaplaty ceny i w jej ramach.

W tym stanie rzeczy pobieranie od przysztych, potencjalnych nabywcow oplaty (wadium) na
pokrycie kosztow przygotowania do sprzedazy nieruchomos$ci nie znajduje zadnego uzasadnienia.
Stanowitoby to bowiem niedopuszczalng probe przerzucenia na kupujacego, ciagzacego na gminie
obowiazku oszacowania nieruchomosci, jeszcze przed zawarciem umowy. Tym samym zastrzezenia
Prezydenta Miasta Jeleniej Gory nie zasluguja w tym zakresie na uwzglednienie.

W zwiazku z powyzszym, Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu posta-
nowilo jak w sentencji uchwaty.

Uchwala jest ostateczna i nie przystuguje na nig skarga do Wojewodzkiego Sadu Administra-

cyjnego.

Przewodniczaca Kolegium
Regionalnej Izby Obrachunkowej
we Wroctawiu

Lucyna Hanus



