UCHWALA NR X.61.2021
KOLEGIUM REGIONALNEJ I1ZBY OBRACHUNKOWEJ W SZCZECINIE
z dnia 28 kwietnia 2021 r.

W sprawie rozpatrzenia zastrzezen zgloszonych przez Prezydenta Miasta Koszalina do wnioskéw za-
wartych w wystapieniu pokontrolnym

Na podstawie art. 18 ust. 1 pkt Sa ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachun-
kowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2137) Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Szczecinie uchwala, co
nastepuje:

§ 1. Oddala si¢ zastrzezenia Prezydenta Miasta Koszalina do wnioskéw zawartych w pkt 1 wystapienia
pokontrolnego Prezesa Regionalnej Izby Obrachunkowej w Szczecinie z dnia 30 marca 2021 r.
§ 2. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Uzasadnienie

Regionalna Izba Obrachunkowa w Szczecinie przeprowadzita w okresie od 4 do 27 stycznia 2021 r.
kontrolg problemowa gospodarki finansowej Miasta Koszalin w zakresie dochodéw z mienia Skarbu Panstwa
za lata 2018-2019.

Prezes Regionalnej Izby Obrachunkowej w Szczecinie na podstawie art. 9 ust. 2 w zw. z art. 17 ust. 2
ustawy o regionalnych izbach obrachunkowych skierowal do kontrolowanej jednostki wystgpienie pokon-
trolne z dnia 30 marca 2021 r. (znak: WK.0913.1506.1.P.2021), w ktérym wskazal m.in. nast¢gpujaca niepra-
widlowos¢:

— pkt 1. W oparciu o zarzadzenie Nr 412/1803/13 Prezydenta Miasta Koszalina z dnia 15 lipca 2013 r.
w sprawie zasad ustalania oraz ponoszenia kosztow czynnosci z zakresu gospodarki nieruchomosciami
Gminy Miasto Koszalin dokonywanych na wniosek, w roku 2019 wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o wy-
dzierzawienie (2), najem (4) i sprzedaz (1) nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, przed zawarciem
umow, obcigzono kosztami za przygotowanie tych nieruchomosci do obrotu tj. kosztami ogloszenia w pra-
sie lokalnej informacji o wykazie nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci przeznaczonej do zbycia, co
byto niezgodne z art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami' oraz z zasadg swobodnego ksztal-
towania tresci umoéw cywilnoprawnych zgodnie z wolg stron, wynikajaca z art. 353" ustawy Kodeks cy-
wilny?. Odpowiedzialno$¢ za przedmiotowa nieprawidtowos$¢ zostata przypisana Prezydentowi Miasta,
a jako wniosek zmierzajacy do usunigcia wskazanej nieprawidlowosci i usprawnienia badanej dziatalno-
$ci, sformulowane zostalo zalecenie zaniechanie obcigzania dzierzawcow, najemcoOw i1 nabywcoOw nieru-
chomosci kosztami przygotowania ich do obrotu w trybie bezprzetargowym, przed zawarciem umow,
ustalanie umownych warunkéw obrotu nieruchomoéciami, b¢dacych wynikiem zgodnej woli obu stron.

Pismem z dnia 12 kwietnia br. Sekretarz Miasta z upowaznienia Prezydenta Miasta Koszalin zglosit za-
strzezenia do wnioskow pokontrolnych zawartych w punkcie 1 wymienionego wystapienia pokontrolnego
z dnia 30 marca 2021 r. Wskazatl w nich, ze w zakresie nieprawidtowosci wskazanych w wystapieniu pokon-
trolnym zwigzanych z obcigzaniem nabywcéw nieruchomosci kosztami za przygotowanie tych nieruchomosci
do obrotu tj. kosztami ogloszenia w prasie lokalnej informacji o wykazie nieruchomosci oraz wyceny nieru-
chomosci przeznaczonej do zbycia przedmiotowe kwestie byly juz przedmiotem kontroli Regionalnej Izby
Obrachunkowej w Szczecinie. Uchwala nr VI.82.K.2016 z dnia 30 czerwca 2016 r. Kolegium Regionalnej
Izby Obrachunkowej w Szczecinie uwzglednito wowczas zastrzezenia Prezydenta Miasta Koszalin do wnio-
skow zawartych w wystgpieniu pokontrolnym i uznato, iz brak jest przepisu nakazujacego w sposéb jedno-
znaczny pokrywanie kosztéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci przez dysponenta mienia publicznego

! ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121 i poz. 2204 z p6zn. zm.)
? ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z p6zn. zm.; Dz. U. z 2019 1. poz. 1145
z pozn. zm.)



wskazujac, ze z zadnych przepisow nie wynika wprost, Zze jednostka samorzadu terytorialnego ma ponosi¢
koszty wyceny nieruchomosci.

Prezydenta Miasta Koszalina podtrzymat stanowisko wyrazone w pismie z dnia 8 marca 2016 r. sygn.
BK.2010.21.2015.MB, wskazujac, ze brzmienie przepisu art. 23 ust. |1 pkt 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami jest nieostre w kwestii obcigzenia kosztami wycen, a stanowisko wedle ktérego koszty tych ustug
powinna pokrywa¢ gmina, nie za$ osoby, w interesie i na wniosek ktoérych prowadzone jest postgpowanie
wydaje si¢ sporne i budzi watpliwosci z punktu widzenia budzetu gminy i interesu ogétu mieszkancéw. Pre-
zydent wskazal, ze od czasu rozpatrywania przedmiotowej kwestii przez Kolegium Regionalnej I1zby Obra-
chunkowej w Szczecinie do chwili obecnej przepisy w tym zakresie nie ulegly zmianie, co skutkowaé¢ powinno
uwzglednieniem wniesionych zastrzezen.

Przedmiotowe zastrzezenia zostaly rozpatrzone przez Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej
w Szczecinie na posiedzeniu w dniu 28 kwietnia 2021 r.

Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej zwazyto, co nastgpuje.

W zakresie nieprawidtowosci ujetej w punkcie 1 wystapienia wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust. 11 2
w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta, a gospodarowanie zasobem nieruchomosci polega w szcze-
golnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy, w tym m.in. na zapewnianiu
wyceny tych nieruchomosci.

W mysl ugruntowanego stanowiska sadow wyrazonego na tle przedmiotowego zagadnienia przepisy art.
23 ust. 1 pkt 2 cyt. ustawy nie stanowig wylacznie wskazania kompetencji wymienionych w nim organéw do
podejmowania wymienionych tam czynnosci, a nakladaja na te organy obowiazek ich realizacji. Przepis ten
ma zatem charakter norm kompetencyjno-merytorycznych. Skoro, wskazany przepis art. 23 ust. 1 pkt 2
cyt. ustawy obok wymienienia kompetencji organéw naktada na nie obowiazek ich realizacji, to uzna¢ nalezy,
ze do obowigzkéw m.in. prezydenta miasta - w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci - nalezy
obowigzek zapewnienia wyceny nieruchomosci wchodzacych w skiad tego zasobu. Koszty tej wyceny zobo-
wigzany jest ponies¢ podmiot, do ktorego obowiazkow jej zapewnienie nalezy (tak m.in.: wyrok Sadu Okreg-
gowego w Gdansku z dnia 4 grudnia 2012 r., sygn. akt XVI Ca 1053/12; wyrok Wojewodzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Gdansku z dnia 10 czerwca 2011 r. sygn. akt I SA/Gd 401/11).

W ocenie Kolegium oznacza to, ze zarowno dokonanie wyceny, jak i jej koszty, obciazaja w swietle ustawy
organ administracji publicznej. Kolegium nie podziela stanowiska Prezydenta Miasta Koszalina przedstawio-
nego w zlozonych zastrzezeniach jakoby przepisy prawa pozostawaly nieostre w tym zakresie. Regulacje usta-
wowe nie zawierajg podstawy do przerzucenia obowiazku oszacowania lokalu na nabywce, bowiem stosownie
do art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami to gospodarujace zasobem nieruchomosci wy-
mienione w tym przepisie organy zobowiagzane sg, w szczegélnosci do zapewnienia wyceny tych nieruchomo-
$ci, a takze do podania do publicznej wiadomosci ich ceny (zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 6 ustawy). Wobec
powyzszego zdaniem Kolegium nie moze budzi¢ watpliwosci, ze z woli ustawodawcy koszty te obcigzaja
organ, na co wskazal rowniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 stycznia 2012 r. (sygn. akt
1 OSK 1807/11).

Wskazane powyzej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami w sposéb klarowny okreslajg pod-
miot, na ktérym spoczywa obowigzek dokonania i pokrycia kosztéw wyceny nieruchomosci stanowiacych
wynajmowane lokale mieszkalne, a ktorym w przypadku gminy jest jej organ wykonawczy.

Takze w doktrynie podkresla si¢, ze skoro wycena nieruchomosci nalezy wedtug przepisu art. 23 ust.1 pkt
2 ustawy do obowigzkéw starosty (w odniesieniu do nieruchomosci wehodzacych w sklad zasobu Skarbu
Panstwa) i analogicznie do obowigzkéw organéw wykonawczych jednostek samorzadow terytorialnego (zgod-
nie z kolejnymi przepisami komentowanej ustawy) w odniesieniu do zasobé6w nieruchomosci tych jednostek,
to wskazane organy nie powinny tego obowigzku przerzucac na inne osoby, np. nie moga zada¢, by nabywca
nieruchomosci - (nabywca lokalu) pokryt koszt opracowania operatu szacunkowego sporzadzonego w zwigzku



ze sprzedaza (tak: Bonczak-Kucharczyk Ewa. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz.
LEX/2021).

Podzielajac ww. poglady Kolegium wskazuje, ze obowigzek pokrywania kosztow przygotowania do obrotu
nieruchomosci znajdujacych si¢ w gminnym zasobie - przed zawarciem umow z ich nabywcami - nie moze
by¢ nalozony jednostronnie na nabywcoéw w drodze zarzadzenia Prezydenta Miasta Koszalina. Unormowania
zawarte w zarzadzeniu organu wykonawczego ograniczajg strony przysziej umowy w ustaleniu jej warunkow,
sprawiajac, ze nabywca nieruchomosci bgdacy strong przysziej umowy nie ma w tym zakresie wptywu na jej
tres¢, z uwagi na to, Ze jej postanowienia reguluje zarzadzenie narzucajace z gory okre§lone rozwigzanie.

W ocenie Kolegium obcigzanie nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci do obrotu jest dopusz-
czalne tylko jako element indywidualnej umowy, uksztaltowany w nastgpstwie zgodnej woli stron stosunku
prawnego, w my$l zasady swobodnego ksztaltowania tresci uméw cywilnoprawnych, wynikajace;j z art. 353"
ustawy Kodeks cywilny, na co wskazano w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie
z dnia 25 listopada 2008 r., sygn. akt II1 SA/Lu 250/08.

Zbycie nieruchomosci nast¢gpuje w drodze umowy cywilnoprawnej, a ustalenie jej warunkow, w tym od-
noszacych si¢ do kosztow zawarcia umowy, do ktérych nalezy m.in. wycenia nieruchomosci, podlega woli
stron tej umowy, zgodnie z generalng zasadg autonomii woli stron i wyrazong w art. 353" Kodeksu cywilnego
zasadg swobody umoéw. Kolegium podziela stanowisko sagdu wyrazone w ww. wyroku, zgodnie z ktorym
ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie wylacza w tym zakresie wskazanych wyzej podstawowych zasad
obrotu cywilnoprawnego, niemniej jednak ksztaltowanie postanowienn umowy powinno mie¢ miejsce przy jej
zawieraniu, a nie w zarzadzeniu okreslajgcym w sposob generalny warunki obrotu nieruchomosciami gmin-

nymi.

W zwigzku z powyzszym Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Szczecinie uznato zastrzezenia
zgloszone przez Prezydenta Miasta Koszalin (dotyczace pkt 1 wystapienia pokontrolnego) za bezpodstawne
i podlegajace oddaleniu.

Jednoczesnie Kolegium Izby przyznaje, ze we wskazanej w zastrzezeniach uchwale Nr VI.82.K.2016
z dnia 30 czerwca 2016 r. zaj¢to przeciwne stanowisko, jednakze aktualnie ulegto ono zmianie, po dogl¢bnej
analizie orzecznictwa organéw nadzoru i sgdéw administracyjnych.

W tym stanie rzeczy Kolegium orzekto jak w sentencji.
Niniejsza uchwata jest ostateczna i nie przystuguje na nig srodek odwotawczy.

Przewodniczqcy Kolegium
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Szczecinie
Bogustaw Staszewski
(podpisano certyfikatem kwalifikowanym)



