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W dniu 23 lutego 2016 roku otrzymatem Wystgpienie pokontrolne wydane po kontroli
kompleksowej gospodarki finansowej Gminy Miasto Koszalin za lata 2011 — 2014.

Niniejszym pismem zgtaszam zastrzezenie do ustalen opisanych punkcie nr 6 w dziale I
Wystgpienia pokontrolnego z powodu btednej wyktadni obowigzujagcych przepiséw prawa
w zakresie obcigzania kosztami postepowania Strony, z inicjatywy ktdrej postepowanie
zostato podjete oraz wykreslenie wniosku pokontrolnego nr 7 z dziatu Il Wystgpienia
pokontrolnego o tresci: ,Zaprzestania obcigzania nabywcow kosztami przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy”.

W uzasadnieniu wskazuje, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2015 r., poz. 1774 ze zm.)
gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje prezydent miasta, przy czym
gospodarowanie polega m. in. na zapewnianiu wycen nieruchomosci wchodzacych w sktad
tego zasobu. Brzmienie przepisu wynikajacego z art. 23 ust. 1Pkt 2 ww. ustawy: prezydenci
miast w szczegdlnosci ,zapewniajg wycene tych nieruchomosci;” jest nieostre w kwestii
obcigzenia kosztami wycen. Z przepisu tego nie wynika jednoznacznie, czy przez
,Zapewnienie” rozumie¢ nalezy samo zagwarantowanie wycen nieruchomosci poprzez
wylonienie w zgodzie z ustawa o zamodwieniach publicznych rzeczoznawcéw majatkowych
sporzadzajagcych na piSmie opinie o wartosci nieruchomosci w formie operatéw
szacunkowych dla okreslonego celu, czy tez zagwarantowanie oraz pokrycie kosztéw tych
wycen. Zwazy¢ nalezy,ze przygotowanie nieruchomosci do zbycia to réwniez zapewnienie
dokumentacji geodezyjnej, o$wiadczeri o samodzielnosci lokali wykonywanych przez osoby
posiadajgce odpowiednie uprawnienia geodezyjne lub budowlane.

Koszty tych ustug wg stanowiska organu kontrolnego winna pokrywac gmina, a nie osoby,
w interesie i na wniosek ktérych prowadzone jest postepowanie, co wydaje sie sporne
z punktu widzenia budzetu gminy i interesu ogétu mieszkarncow.
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Dokonujac wyktadni analizowanego przepisu ze wzgledu na metode jezykowa stwierdzic
nalezy, ze ,zapewni¢” nie jest bezwzgledna dyrektywa nieodptatnego zapewnienia, zapewnic
bowiem mozina okreslone $wiadczenie, ustuge za stosowng odptatnoscia. Stad spornego
przepisu nie nalezy traktowac¢ jako normy postepowania nakazujacej okreslone zasady
dziatania — w tym przypadku zaniechania pobierania kosztow przygotowania nieruchomosci
do bezprzetargowego zbycia.

Ustalanie warunkéw zbycia w drodze bezprzetargowej nieruchomosci stanowigcych
wtasnos$¢ gminy, w tym przeniesienia na nabywce kosztéow przygotowania nieruchomosci
do zbycia, jest istotne z punktu widzenia interesu publicznego. Nie znajduje uzasadnienia
uprzywilejowanie wybranej, nielicznej grupy mieszkancéw spotecznosci lokalnej, na wniosek
ktorej prowadzone s3 postepowania majace na celu przysporzenie wnioskodawcy majatku.
Zatem w interesie publicznym nie lezy nieodpfatne zapewnianie tej grupie wycen
nieruchomosci, dokumentacji geodezyjnej i innych opracowan, za ktére gmina miataby pfacic¢
wykonawcom ze $rodkéw publicznych. Zwazy¢ nalezy réwniez, iz znaczna cze$¢ wnioskow
o bezprzetargowe nabycie nieruchomosci nie konczy sie zawarciem stosownej umowy
w formie aktu notarialnego. Na ztozony wniosek wszczeta zostaje procedura zmierzajaca
do przygotowania nieruchomosci do zbycia, gdzie gmina ponosi koszty m.in. podziatu
nieruchomosci, jej wyceny, a wnioskodawca rezygnuje z nabycia. Brak mozliwosci obcigzenia
kosztami potencjalnego nabywcy powodowac¢ moze zwielokrotnienie sktadanych wnioskow,
a po stronie gminy straty. Celem wnioskodawcy moze by¢ wdwczas nie cheé¢ nabycia
nieruchomosci, a nieodptatne pozyskanie informacji/wiedzy o cenie rynkowe;j
np. najmowanego lokalu. Faktycznie najemca lokalu mégtby wéwczas corocznie, po utracie
waznosci operatu szacunkowego z wyceny, wystepowac¢ z wnioskiem o jego sprzedaz,
nie bedac zainteresowany nabyciem. Nieodptatne zapewnianie m.in. wycen nieruchomosci
mogtoby prowadzi¢ do mnozenia wydatkéow zbednie obcigzajagcych budziet gminy, ktéra
gospodaruje srodkami publicznymi, a gospodarowanie to podlega szczegélnemu rezimowi
uregulowanemu w ustawie o finansach publicznych. Srodki publiczne to ogét mienia jaki
pozostaje do dyspozycji jednostek zaliczanych do sektora finanséw publicznych i stuzy
zaspokajaniu przez nie potrzeb publicznych, do ktérych nie mozna zaliczy¢ opracowan
i dokumentacji w indywidualnych sprawach, prowadzonych na wniosek.

Z uwagi na powyisze wydane zostato zarzadzenie Nr 412/1803/13 z dnia 15.07.2013 r.
w sprawie zasad ustalania oraz ponoszenia kosztéw czynnosci z zakresu gospodarki
nieruchomosciami Gminy Miasto Koszalin dokonywanych na wniosek. Zgodnie z § 1 ust. 1
tego zarzadzenia koszty przygotowania nieruchomosci do obrotu w drodze bezprzetargowej
obcigzajg podmiot inicjujacy podjecie czynnosci z zakresu gospodarki nieruchomosciami.
Gmina Miasto Koszalin faktycznie zapewnia, na wniosek nabywcy, wyceny nieruchomosci,
dokumentacje geodezyjng oraz inne dokumenty niezbedne do realizacji transakcji zbycia
nieruchomosci, poprzez wytanianie w oparciu o przepisy ustawy o zaméwieniach publicznych
wykonawcow okreslonych robot.
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Ponadto przeznaczenie nieruchomosci do obrotu i ustalenie podstawy bezprzetagowego
zbycia nieruchomosci ma istotny wptyw na wycene nieruchomosci, w szczegélnosci
gdy nieruchomos¢ przeznaczona jest:

- do sprzedazy na rzecz jej uzytkownika wieczystego, gdzie w celu ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomosci stosownie do art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wymagana
jest rowniez wycena prawa uzytkowania wieczystego,

- na poprawienie warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej. Woéwczas zgodnie
z § 54 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdéin. zm.) wartos¢
zbywanej nieruchomosci zalezy od wartosci nieruchomosci przylegte;j.

Zatem warto$¢ nieruchomosci ustalona dla potrzeb gospodarowania zasobem

nieruchomosciami jest inna niz warto$¢ nieruchomosci okreslana dla potrzeb konkretnej

transakcji zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, realizowanej na wniosek
przysztego nabywcy.

W $wietle powyiszego trudno znalez¢ podstawe i uzasadnienie dla przenoszenia tych

kosztow na ogdt spotecznosci lokalnej. Tym bardziej, ze zapewnienie wyceny nie jest

tozsame z zapewnieniem odpfatnosci za czynnosci wyceny, a przepisy nie stanowig wprost,
kto ponosi koszty ich sporzadzenia.

Ponadto z analizy art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nieuzasadnionym,

ani celowym nie jest uwzglednienie poniesionych kosztéw przygotowania nieruchomosci

do zbycia w cenie nieruchomosci. Nabywca poniostby je w momencie zaptaty ceny i w jej
ramach, ale tylko w przypadku sprzedazy nieruchomosci. Natomiast w przypadku
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego miatby je ponies¢ w pierwszej optacie,

a takze w optatach rocznych.

Biorac pod uwage powyisze wnosze o wykreslenie wniosku pokontrolnego nr 7 z dziatu |
Wystgpienia pokontrolnego z dnia 19 lutego 2016 r.
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