Elektronicznie podpisany przez:
Daniel Jurewicz
dnia 22 wrzes$nia 2020 r.

Uchwala Nr XXI11/67/20200
Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy
z dnia 16 wrzes$nia 2020 r.

w sprawie rozpatrzenia zastrzezen zlozonych przez Burmistrza Swiecia do wnioskéw zawartych
w wystgpieniu pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy z dnia 11 sierpnia
2020 r., znak RIO-KF-4104-26/2020.

Na podstawie art. 18 ust. 1 pkt 5a oraz art. 25b ust. 2 w zw. z art. 9 ust. 4 zd. drugie ustawy z dnia
7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2137)
Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy

uchwala, co nastepuje:

oddali¢ zastrzezenia ztozone przez Burmistrza Swiecia do wnioskéw zawartych w wystapieniu
pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy z dnia 11 sierpnia 2020 r., znak RIO-
KF-4104-26/2020

Uzasadnienie

Burmistrz Swiecia Pan Krzysztof Kulakowski, pismem z dnia 24 sierpnia 2020 r. (pismo
Nr OR.VI.1710.3.2020, wplyw do Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy w dniu
25 sierpnia 2019 r. - w terminie), powotujac si¢ na przepis art. 9 ust. 3 oraz ust. 4 ustawy z dnia
7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2137) wniost
do Kolegium Regionalnej [zby Obrachunkowej w Bydgoszczy ,, Zastrzezenia do wnioskow zawartych
w wystgpieniu pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy z dnia 11 sierpnia
2020 r., oznaczonego Nr RIO-KF-4104-26/2020.” W ww. pismie Burmistrz, peligcy funkcje
Kierownika jednostki — Urzedu Miejskiego w Swieciu zglosit zastrzezenia do wnioskow
pokontrolnych Nr 8 i 9, zawartych w wystapieniu pokontrolnym. Burmistrz Swiecia zarzuca wydanie
ww. wnioskOw pokontrolnych przez Prezesa Izby z naruszeniem prawa poprzez jego biedng
wykladnig.

Wystapienie pokontrolne skierowane przez Prezesa Regionalnej Izby Obrachunkowe
w Bydgoszczy do Burmistrza Swiecia sporzadzone zostalo na podstawie wynikoéw kontroli
kompleksowej gospodarki finansowej 1 zamowien publicznych, ktdra przeprowadzona zostala w tej
jednostce w okresie od 5 maja 2020 r. do 17 czerwca 2020 r. przez inspektorow Regionalnej 1zby
Obrachunkowej w Bydgoszczy. Ustalenia kontroli, stanowigce podstawg wydania wystgpienia
pokontrolnego udokumentowane zostaly protokotem kontroli Nr RIO/KF/26/2020 z dnia 17 czerwca
2020 r. oraz aktami kontroli.

W zlozonych zastrzezeniach zawarto argumentacje¢ prawng ich wniesienia. Argumentacja
Burmistrza jest nastgpujaca:
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W zakresie wniosku pokontrolnego Nr 8.

Burmistrz Swiecia zlozyt zastrzezenia do wniosku pokontrolnego Nr 8 ktory brzmi:
,, Przestrzeganie obowiqgzku uzyskania stosownej zgody organu stanowigcego na nabycie lub zbycie
nieruchomosci, stosownie do zapisow przepisu art. 18 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzqgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713)”".

Powyzszy wniosek pokontrolny wydano w zwigzku z nieprawidlowoscia polegajaca na
dokonywaniu w 2019 r. przez Burmistrza Swiecia czynno$ci zwigzanych z nabywaniem i zbywaniem
nieruchomosci wylacznie na podstawie zarzadzen Burmistrza Swiecia, bez uzyskania zgody organu
stanowigcego - Rady Miejskiej. W §wietle obowigzujacego prawa powyzszy sposob postepowania
przy nabywaniu 1 zbywaniu nieruchomosci narusza przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713) ktory stanowi, ze do wylaczne;j
wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Burmistrz Swiecia podnosi w zlozonych zastrzezeniach, ze Rada Miejska podjeta w dniu
30 czerwca 2016 roku uchwate Nr 158/16 w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
gminy Swiecie w zakresie ich nabywania i zbywania. W ocenie Burmistrza wypetniona zostata
przestanka okreslona w przepisie art. 18 ust. 1 pkt 9 cyt. ustawy o samorzadzie gminnym i tym
samym Burmistrz posiada umocowanie do samodzielnego gospodarowania nieruchomosciami,
zarOwno w zakresie ich nabywania jak tez zbywania. W ocenie Burmistrza ww. uchwata organu
stanowigcego zwalnia go z obowigzku uzyskiwania zgody Rady Miejskiej na nabycie lub zbycie
nieruchomosci komunalne;.

Nalezy wskaza¢, ze gospodarowanie mieniem nalezy do uprawnien Burmistrza jako organu
wykonawczego gminy. Kompetencje te majg jednak pewne ograniczenia wynikajagce z uprawnien
rady gminy, do ktorej nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Nabycie nieruchomosci oraz sprzedaz nieruchomosci
komunalnych, jest czynnoscig zwigzang z rozporzadzaniem majatkiem gminy. Powyzszg czynnos¢
nalezy kwalifikowa¢ do katalogu czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, gdyz prowadzi ona do
definitywnego wybycia si¢ wlasnosci istotnego sktadnika majatku gminy (sprzedaz nieruchomosci
komunalnej) lub wigze si¢ zaciggnigciem zobowigzania finansowego. Tak wigc wyrazenie zgody na
sprzedaz nieruchomosci komunalnej lub nabycie nieruchomosci do gminnego zasobu komunalnego
nalezy do wylacznej kompetencji organu stanowigcego.

Poniewaz watpliwosci na gruncie interpretacji ww. uchwatly organu stanowigcego w powigzaniu
z przepisami prawa w zakresie nabywania i zbywania nieruchomos$ci (ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z pdzn. zm.) pojawily si¢ na etapie
realizacji czynnos$ci kontrolnych, poproszono Zespdt Radcow Prawnych Izby o zajgcie stanowiska
w powyzszej] sprawie. Zespot Radcow Prawnych szczegdlnej analizie poddal zapisy ww. uchwaty
Rady Miejskiej z dnia 30 czerwca 2016 roku. W opinii prawnej z dnia 18 czerwca 2020 r. (Nr RIO-
NR.N-0241-3/2020) zawarto nastepujace stwierdzenia cyt.: ,,Uchwala Rady Miejskiej w Swieciu,
ktora jest przedmiotem niniejszej analizy reguluje zasady zbywania nieruchomosci w rozdziale 2.
Tres¢ § 6 nie daje podstaw do twierdzenia, ze Rada udzielita generalnej, abstrakcyjnej zgody na
zbywanie nieruchomosci wchodzqcych w skiad majgtku gminy. Przepis ten stanowi jedynie
o zasadach sprzedazy nieruchomosci w konkretnym uktadzie podmiotowym - na rzecz Skarbu
Panstwo bgdz innych JST. Przywolana jednostka redakcyjna sktada si¢ z trzech ustgpow, z ktorych
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kazdy odnosi sie wyraznie do transakcji pomiedzy Gming Swiecie, a Skarbem Parstwa lub Gming
Swiecie, a inng jednostkq samorzqdu terytorialnego. W mojej ocenie nie sposéb wywies¢ z tresci tego
przepisu, ze organ stanowigcy wyrazit zgode na zbycie nieruchomosci gminnej w drodze przetargu,
czy tez sprzedaz takowej na rzecz uzytkownikow wieczystych, bedgcymi innymi podmiotami, niz Skarb
Panstwa czy JST. Ujecie redakcyjne przepisow w swietle zasad techniki prawodawczej nie pozwala
na tresciowe oderwanie cztonu ,,nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ gminy mogq byc¢ sprzedawane”
od pozostalej dookreslajgcej czesci przepisu ,,Skarbowi panstwa lub innym jednostkom samorzgdu
terytorialnego za cene nizszq....”". Brak jakiejkolwiek frazy, a nawet znakow interpunkcyjnych nie
pozwala wyrozni¢ w § 6 ust. 1 dwoch odrebnych norm regulujgcych rozne zakresy kompetencyjne
zaleznie od podmiotu, z ktorym dokonywana jest sprzedaz. Analogiczna sytuacja zachodzi rowniez
w kolejnych ustepach omawianego paragrafu. Generalnej zgody na zbywanie nieruchomosci prozno
szuka¢ takze w kolejnych przepisach, ktore regulujq zasady dot. transakcji z osobami posiadajgcymi
okreslone cechy podmiotowe lub obejmujgce nieruchomosci o wskazanym przeznaczeniu. Uznaé
nalezy zatem, Ze Rada podejmujgc przedmiotowq uchwale zrealizowata upowaznienie ustawowe
przewidziane w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym jedynie
czesciowo. A contrario - w zakresie nieuregulowanym uchwalq, organ wykonawczy winien uzyskac
kazdorazowo wyrazng zgode organu stanowigcego na zbycie nieruchomosci. Przywolany wyzZej
przepis stanowi in fine, Ze do czasu okreslenia zasad Burmistrz moze dokonywac tych czynnosci
wylgcznie za zgodq rady”. Przedmiotowa uchwala nie daje podstaw do samodzielnego dzialania
Burmistrza w objetym kontrolg RIO zakresie”.

Przytoczona opinia prawna, chociaz w swojej tresci ustosunkowuje si¢ wytgcznie do zbywania
nieruchomosci komunalnych, per analogiam znajduje zastosowanie rowniez w przypadku nabywania
nieruchomosci przez Gmine Swiecie, poniewaz cyt. uchwala organu stanowiacego nie reguluje
w swojej tresci zasad nabywania nieruchomosci przez Gming jedynie w drodze darowizny. Brak jest
natomiast norm, ktore stanowilyby bezposrednie upowaznienie dla organu wykonawczego do
nabywania nieruchomosci odptatnie.

Zapisy cyt. uchwaly okreslaja jedynie zasady sprzedazy nieruchomosci w konkretnym uktadzie
podmiotowym - na rzecz Skarbu Panstwa badz innych jednostek samorzadu terytorialnego, a takze
zasady nabywania nieruchomo$ci w ramach kwoty przewidzianej w uchwale budzetowej. Uznad
nalezy zatem, ze Rada Miejska podejmujac przedmiotowa uchwate zrealizowala upowaznienie
ustawowe przewidziane w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 713) jedynie czgsciowo. W zakresie nieuregulowanym uchwaty, organ
wykonawczy winien uzyska¢ kazdorazowo wyrazng zgode organu stanowigcego na zbycie lub
nabycie nieruchomosci, zgodnie z powyzszym przepisem, w ktorym okreslono, ze do czasu
okreslenia zasad Burmistrz moze dokonywaé tych czynnos$ci wylacznie za zgoda organu
stanowigcego.

W Swietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze wydane zalecenie pokontrolne zobowigzujace
Burmistrza do uzyskiwania zgody organu stanowigcego wyrazonego w formie uchwaty, w zwiagzku
z zamiarem nabycia lub zbycia nieruchomos$ci komunalnej znajduje swoje umocowanie w przepisach
prawa. Zastrzezenia Burmistrza w tym zakresie nie zastuguja na uwzglednienie.

Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze w 2019 r. na nabycie nieruchomosci Gmina Miasto Swiecie
wydatkowata kwote 729.037 zt oraz uzyskata z tytulu sprzedazy nieruchomosci stanowigcych mienie
komunalne w kwocie 1.087.569,14 z1.
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Reasumujac, zarzut Burmistrza dotyczacy wydania wniosku pokontrolnego Nr 8 w brzmieniu:
Przestrzeganie obowiqzku uzyskania stosownej zgody organu stanowigcego na nabycie lub zbycie
nieruchomosci, stosownie do zapisow przepisu art. 18 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzqdzie gminnym (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 713)” jako wniosku wydanego z naruszeniem
prawa poprzez jego bledng wykladni¢ nalezy uzna¢ za bezzasadny.

W zakresie wniosku pokontrolnego Nr 9.

Burmistrz Swiecia ztozyt zastrzezenia do wniosku pokontrolnego Nr 9 ktory brzmi: ,,Nabywanie
nieruchomosci przez Gmine Swiecie po uprzednim ustaleniu wartosci tych nieruchomosci na
podstawie operatu szacunkowego sporzqgdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego, zgodnie z trescig
przepisu art. 7 w zwigzku z przepisem art. 13 oraz art. 150 i art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020, poz. 65 ze zm.).”

Powyzszy wniosek pokontrolny skierowano w zwigzku ze stwierdzong nieprawidlowoscia,
polegajacag na dokonywaniu w 2019 r. czynno$ci zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci, bez
uprzedniego ustalenia wartosci tych nieruchomosci na podstawie operatu szacunkowego. Nabywanie
nieruchomos$ci miesci si¢ w katalogu okreslonym w przepisach art. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6zn. zm.), tj. stanowi obrot
nieruchomos$ciami. Przepis art. 150 ust. 2 tej ustawy wskazuje, ze wartos¢ rynkowg okresla si¢ dla
nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu, za$ art. 7 ww. ustawy wskazano, ze jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, warto$¢ te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi.
W takiej sytuacji obowigzek posiadania operatu szacunkowego nieruchomosci wynika wprost z tresci
przepisu art. 7, w zwigzku z art. 150 1 156 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Argumentacja Burmistrza Swiecia jest zgota odmienna. W jego ocenie cyt.. ,.ustawa
o gospodarce nieruchomosciami nie reguluje sposobu nabycia nieruchomosci przez jednostki
samorzqdu terytorialnego. Jedynie art. 13 ww. ustawy mowi, ze nieruchomosci mogq by¢
przedmiotem obrotu, a zwlaszcza: sprzedazy, zamiany, zrzeczemia sie, oddania w uzytkowanie
wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, zamiany (...). Natomiast w sytuacji kiedy gmina
zamierza naby¢ nieruchomos¢ ustawodawca tej kwestii nie reguluje, wobec czego nie nalezy tresci
tego przepisu interpretowac¢ w sposob szerszy niz okreslony przez ustawodawce”.

W powyzszej sprawie, wskutek watpliwosci interpretacyjnych dotyczacych przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie obowigzku posiadania operatu szacunkowego nabywanej
przez urzad Miejski w Swieciu nieruchomosci, poproszono Zespot Radcow Prawnych Izby o zajecie
stanowiska w powyzszej sprawie. W wydanej przez Zespot Radcéw Prawnych w opinii prawnej
z dnia 4 sierpnia 2020 r. (Nr RIO-NR.K-0241-4/20) zawarto nastepujace stwierdzenia cyt.: ,,zgodnie
z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jezeli istnieje potrzeba
okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ tg okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dzialu V ustawy. W dalszej czesci ustawy w zakresie obrotu
nieruchomosciami przepisy regulujq gltownie kwestie form zbywania Ilub udostepniania, np.
sprzedazy, oddawania w uzytkowanie wieczyste, zamiany, dzierzawy, trwatego zarzqdu (...). Nalezy
jednak zwroci¢ uwage, ze w ustawie zamieszczono art. 17 dotyczgcy nabywania nieruchomosci.
Reguluje on tylko kwesti¢ skutkow nabycia przez jednostke organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci
prawnej, jednakze potwierdza, Ze ustawa dotyczy rowniez kwestii nabywania nieruchomosci w formie
umowy cywilnoprawnej przez podmioty objete przepisami ustawy. Jednoczesnie przepisy ustawy
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okreslajg procedure nabywania nieruchomosci poprzez jej wywlaszczenie na cele publiczne.
Wywlaszczenie nastepuje co do zasady w formie decyzji administracyjnej, jednakze zgodnie z art. 114
ustawy wszczecie postgpowania wywtaszczeniowego nalezy poprzedzi¢ rokowaniami o nabycie praw
do nieruchomosci w drodze umowy. Natomiast na podstawie art. 128 ustawy wywlaszczenie
wiasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastgpuje za
odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej odpowiadajgcym wartosci tych praw. Stosujgc
wyktadnig systemowq uwazam za niedopuszczalne, aby w odmienny sposob w zakresie ustalania
wartosci  nieruchomosci traktowac¢ czynnosci nabycia nieruchomosci w drodze umowy
cywilnoprawnej od nabywania w ramach procedury wywlaszczeniowej, zwlaszcza ze obowigzek
okreslania wartosci przy ich zbywaniu nie podlega zadnym wqtpliwosciom. Jednostki samorzgdu
terytorialnego obowiqzuje przy tym przepis mi. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych, ktory
stanowi iz wydatki publiczne powinny by¢ dokonywane w sposob celowy i oszczedny, z zachowaniem
zasad uzyskiwania najlepszych efektow z danych nakladow oraz optymalnego doboru metod
i Srodkow stuzqcych osiggnieciu zatozonych celow. W sSwietle art. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie mozna uznac¢, aby dla wypelnienia zasady celowosci i oszczednosci
wydatkowania Srodkow publicznych na nabycie nieruchomosci nie istniata potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci w trybie przewidzianym ustawq. Przepis art. 7 nie wskazuje bowiem, Ze
okreslenie wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawcow majgtkowych nastepuje w przypadkach
wskazanych w ustawie, ale postuguje si¢ o wiele szerszym okresleniem - na potrzeby okreslenia
wartosci nieruchomosci. Reasumujgc, na podstawie art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosci,
stosujgc wyktadnie systemowg w oparciu o pozostatem przepisy ustawy, w tym art. 17, 114 i 128 oraz
art. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych nalezy uznac, ze nabycie nieruchomosci przez jednostke
samorzqdu terytorialnego powinno nastgpi¢ po okresleniu wartosci nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego .

Odnoszac si¢ do zaprezentowanej opinii Zespotu Radcow Prawnych nalezy wigc stwierdzié, ze
nabywanie nieruchomos$ci miesci si¢ w katalogu okreslonym w przepisach art. 13 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, tj. stanowi obrdt nieruchomos$ciami. Przepis art. 150 ust. 2 tej
ustawy wskazuje, ze warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sa lub moga byc
przedmiotem obrotu, za$ art. 7 ww. ustawy wskazuje, ze jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy majatkowi. W takiej sytuacji obowigzek
posiadania operatu szacunkowego nieruchomosci wynika wprost z tresci przepisu art. 7, w zwigzku z
art. 150 1 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze w 2019 r. na nabycie nieruchomosci, co do ktoérych nie dokonano
wyceny w formie operatu szacunkowego, Gmina Miasto Swiecie wydatkowata kwote 729.037,00 zt.

Reasumujac, zarzut Burmistrza dotyczacy wydania wniosku pokontrolnego Nr 9 w brzmieniu:
.Nabywanie nieruchomosci przez Gmine Swiecie po uprzednim ustaleniu wartosci tych
nieruchomosci na podstawie operatu szacunkowego sporzqdzonego przez rzeczoznawce
majqtkowego, zgodnie z trescig przepisu art. 7 w zwiqzku z przepisem art. 13 oraz art. 150 i art. 156
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020, poz. 65 ze
zm.)” jako wniosku wydanego z naruszeniem prawa poprzez jego btedng wykladni¢ nalezy uzna¢ za
bezzasadny.

Id: 4632C9BA-3A8A-46A7-92A8-D7774FB657CS



Reasumujac, Kolegium Regionalnej 1zby Obrachunkowej w Bydgoszczy na podstawie art. 25b
ust. 2 w zwigzku z art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach
obrachunkowych, orzekto jak w sentencji.

Pouczenie

Na niniejszg uchwate konczaca postepowanie w sprawie wniesionych zastrzezen nie przystuguje skarga do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy.

Przewodniczacy Kolegium
Daniel Jurewicz
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