Elektronicznie podpisany przez:
Daniel Jurewicz
dnia 1 lutego 2023 r.

Uchwala Nr V/20/2023
Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy
z dnia 1 lutego 2023 r.

W sprawie rozpatrzenia zastrzezen ztozonych przez Wojta Gminy Osielsko do wniosku zawartego
w wystgpieniu pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy z dnia 29 grudnia
2022 r., znak RIO-KF-4104-44/2022.

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 2022 r. poz. 1668)
Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy

uchwala, co nastepuje:

oddala zastrzezenia ztozone przez Wojta Gminy Osielsko do wniosku Nr 6 zawartego w wystapieniu
pokontrolnym Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy z dnia 29 grudnia 2022 r., znak RIO-
KF-4104-44/2022 o tresci:

,,6. Zaprzestanie obcigzania nabywcow nieruchomosci gminnych kosztami przygotowania tych
nieruchomosci do sprzedazy, stosownie do postanowien wynikajgcych z dyspozycji art. 25 ust. 1i 2
wzw. z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U.

z2021 r. poz. 1899 z pozn. zm.).”.

Uzasadnienie

Wojt Gminy Osielsko, dziatajagc na podstawie art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r.
o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1668), pismem z dnia 12 stycznia
2023 r. (brak sygnatury), wniost do Kolegium Regionalnej 1zby Obrachunkowej; w Bydgoszczy
zastrzezenia do wniosku pokontrolnego Nr 6 sformulowanego w wystgpieniu pokontrolnym
Nr RIO-KF-4104-44/2022 z dnia 29 grudnia 2022 r.

Wystapienie pokontrolne, skierowane przez Regionalng 1zbe Obrachunkowa w Bydgoszczy do
Wojta Gminy Osielsko, sporzadzone zostalo na podstawie wynikow kontroli kompleksowe;j
gospodarki finansowej 1 zamoéwien publicznych, ktora zostata przeprowadzona w Gminie Osielsko
w okresie od 17 sierpnia 2022 r. do 14 pazdziernika 2022 r. przez inspektorow Regionalnej 1zby
Obrachunkowej w Bydgoszczy. Ustalenia kontroli udokumentowane zostaty protokotem kontroli
Nr RIO/KF/44/2022 z dnia 31 pazdziernika 2022 r.

Przystepujac do rozstrzygnigcia sprawy, Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowe;j
w Bydgoszczy, na posiedzeniu w dniu 1 lutego 2023 r. ustalito, ze pismo z dnia 12 stycznia 2023 r.
ztozone zostalo przez Wojta Gminy Osielsko z zachowaniem ustawowego terminu, tj. w ciggu 14 dni

od daty otrzymania wystgpienia pokontrolnego.
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Kolegium uznato, ze podnoszone przez Wojta Gminy Osielsko zarzuty wobec treSci wniosku
Nr 6 zawarte w wystgpieniu pokontrolnym odpowiadaja wymogom formalnym 1 stanowig
zastrzezenia w rozumieniu art. 9 ust. 3 1 4 ustawy o regionalnych izbach obrachunkowych.

Kierownik kontrolowanej jednostki wniost zastrzezenia do wniosku pokontrolnego Nr 6, ktory
skierowano w zwigzku z nieprawidlowoscia polegajaca na obcigzeniu trzech nabywcow gminnych
nieruchomosci kosztami zwigzanymi z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy dotyczacymi:
wykonania podziatu geodezyjnego, publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy,
oplat za pobranie wypisu 1 wyrysu z ewidencji gruntow w lacznej wysokosci 2.604,96 zi,
tj. z naruszeniem przepisow art. 25 ust. 1 1 2 w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Podstawa obcigzenia nabywcow gminnych nieruchomo$ci ww. kosztami byty zapisy zawarte
w protokotach rokowan na sprzedaz w trybie bezprzetargowym, powtdrzone nastepnie w zawartych
aktach notarialnych.

Wojt Gminy Osielsko sktadajac zastrzezenia sformutowal ,,zarzut naruszenia przepisu art. 67
ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego bledng wykladnie
polegajgcq na uznaniu, iz sprzedaz nieruchomosci w drodze bezprzetargowej o ktorej mowa w art. 37
ust. 1 i 2 tejze ustawy nie moze nastgpi¢ za ceng wyzszq niz wartos¢ nieruchomosci, zarzut
naruszenia przepisu art. 67 ust. 3a ustawy (...) poprzez jego zastosowanie do transakcji nie objetych
dyspozycjq przepisu czyli nie dokonanych w celu realizacji roszczen wynikajgcych z tejze ustawy,
zarzut naruszenia przepisow art. 25 ust. 2 oraz art. 23 ust. 1 ustawy (...) poprzez uznanie, iz przepisy
te nie majg zastosowania do wskazywanych przez Gming Osielsko kosztow przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy.”.

Kierownik jednostki zajal stanowisko, 1z ,, Zgodnie z trescig przepisu art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2 i 3, ceng nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie
nizszej niz jej wartosc¢, z zastrzezeniem ust. 3a. Dotyczgce ceny sprzedaZy sformulowanie ,, nie nizszej
niz jej wartos¢” wyraznie wskazuje, Ze cena ta moze by¢ rowna lub wyisza od wartosci
nieruchomosci. Oczywiscie cena sprzedazy nie moze razqco odbiega¢ od wartosci nieruchomosci
jednakze co do zasady na gruncie omawianego przepisu oczywista jest dopuszczalnos¢ ustalenia jej
na poziomie wyzszym niz wartos¢ wynikajqca z operatu szacunkowego. Poniewaz po stronie nabywcy
nieruchomosci nie istnieje prawna mozliwos¢ skutecznego domagania si¢ zbycia nieruchomosci za
ceng rownq jej wartosci zatem stwierdzi¢ nalezy, Ze to po stronie gminy jako wiasciciela lezy
uprawnienie do okreslenia ceny sprzedazy — w tym rowniez do oparcia jej o kryterium kosztow
poniesionych w celu przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.” Wojt wskazat rowniez, ze ,,(...)
przywolane w wystgpieniu pokontrolnym orzecznictwo sqdow administracyjnych dotyczy catkowicie
innego zagadnienia — a mianowicie kwestii kompetencyjnych w postaci braku po stronie rady gminy
legitymacji do podejmowania uchwal w przedmiocie bonifikat na podstawie art. 68 ustawy (...).
Natomiast sama dopuszczalnos¢ obcigzenia nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy dokonywanej w trybie art. 67 ust. 3 ustawy (...) nie jest kwestionowana. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 11.06.2014 r. Il SA/Wr 242/14 Wojewodzki Sqd Administracyjny we Wroctawiu wprost
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stwierdzil, Ze ,,obcigzanie nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy lub oddania
w uzytkowanie wieczyste miesci sie w sferze indywidualnych regulacji nalezgcych do kompetencji
organu wykonawczego (...)”. Podobnie w wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 21.05.2008 r. 11 SA/Wr 139/08 stwierdza sig, ze: ,,obcigzenie nabywcy kosztami
przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy (oplaty notarialne, sqdowe, skarbowe, zaloZenia
ksiegi wieczystej, wycena nieruchomosci, podzial i inne), okreslenie obowigzkow nabywcy
nieruchomosci utrzymania obiektu w nalezytym stanie oraz obowigzku wplacenia zaliczki przed
nabyciem nieruchomosci, nalezq do postanowien ktore powinny by¢ konkretyzowane w umowie
sprzedazy nieruchomosci”. Odnosnie postawionego w wystgpieniu pokontrolnym zarzutu naruszenia
przez Gming Osielsko przepisu art. 25 ust. 1 i 2w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy (...) wskazuje, iz Gmina
Osielsko nie obcigza nabywcow jakimikolwiek wydatkami zwigzanymi z czynnosciami zarzqdczymi
wymienionymi w tych przepisach. Nabywcy nie sq przeciez obcigzani kosztami ewidencjonowania
przeznaczonej do zbycia nieruchomosci ani kosztami jej wyceny jak rowniez kosztami jej
zabezpieczenia, wymienionymi w art. 23 ust. 1 oraz art. 25 ust. 2 ustawy (...). Skoro czynnosci
sktadajgce si¢ na koszt przygotowania zbywanej nieruchomosci do sprzedazy nie mieszczqg sig
w katalogu czynnosci okreslonych w art. 25 ust. 2 i art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zatem sformutowany w wystgpieniu pokontrolnym zarzut naruszenia przez Gming
Osielsko obu wskazanych przepisow uznac nalezy za bezpodstawny.”.

Odnoszac si¢ do powyzszych zarzutéw Wojta Gminy nalezy stwierdzi¢, ze wniosek pokontrolny
przywotywat tylko przepisy art. 25 ust. 1 12 w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, stad wskazanie niewlasciwego zastosowania przepisow art. 67
ust. 3 oraz ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami Kolegium uznaje za bezzasadne
1 pozostawia bez rozpatrzenia.

Ustosunkowujac si¢ do zarzutu btednej wyktadni przepisow zawartych we wniosku
pokontrolnym Nr 6 nalezy wskaza¢, w mysl art. 25 ust. 1 12 w zw. z art. 23 ust. 1 z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z p6zn. zm.), gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt gminy 1 to do niego nalezy, m.in. zbywanie nieruchomosci oraz
zapewnienie ich wyceny, przygotowywanie opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych oraz
dokonywanie podziatow nieruchomosci. Do chwili sporzadzenia i ogloszenia wykazu nieruchomos¢
pozostaje poza obrotem prawnym, jest wigc niedostepna dla os6b ubiegajacych si¢ o jej nabycie,
ktore nie moga domagac si¢ sprzedazy, gdyz przeznaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy
wytacznie do wiasciciela (zob. wyrok NSA 15 pazdziernika 2002 r. sygn. akt I SA 632/02). Tym
samym wszelkie koszty poniesione w zwigzku z przygotowaniem jej do sprzedazy obcigzajg organ,
ktory gospodaruje dang nieruchomoscig. Powyzsze stanowisko potwierdzaja regulacje przywotanej
ustawy, ktore nie zawierajag podstawy prawnej do obcigzania potencjalnych nabywcoéw kosztami
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy. Powyzsze stanowisko zostalo sformulowane m.in. przez
Sad Okregowy w Gdansku w wyroku z dnia 4 grudnia 2012 r. sygn. akt XVI Ca 1053/12.
W orzeczeniu Sad stwierdzil, ze wytacznie ,,(...) Norma art. 103 ust. 6 u.g.n. wprowadza wyjgtek od
ogolnej reguly, ze koszty zwigzane z gospodarowaniem zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa lub

gminnym zasobem nieruchomosci ponosi starosta lub odpowiednio wojt, burmistrz albo prezydent
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miasta. Wyjgtek taki zachodzi w sytuacji gdy postgpowanie scaleniowe [ub podziatlowe zostato
wszczete na wniosek. Taka szczegolna regulacja byla konieczna, gdyz organ gminy powinien
pobieraé tylko takie optaty do jakich ma umocowanie prawne. Podobnej mozliwosci, pozwalajgcej
obcigzy¢ nabywce kosztami przygotowania nieruchomosci do zbycia nie przewidziano na wypadek
sprzedazy nieruchomosci na wniosek dotychczasowego najemcy. Podstawowe zatoZenie, ktorym
nalezy kierowac si¢ przy wyktadni przepisow, to jest zatozenie racjonalnego ustawodawcy, nakazuje
uznac, ze gdyby wolg ustawodawcy bylo obcigzenie nabywcy nieruchomosci kosztami zwigzanym
z przygotowaniem jej do sprzedazy, w przypadku gdy sprzedaz dokonywana jest na wniosek,
mozliwosc¢ takq ustawodawca wprowadzitby do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. (...)".

Prezentowany kierunek wyktadni ww. przepiséw znajduje rowniez potwierdzenie w praktyce
orzeczniczej innych organdw nadzoru. W rozstrzygnieciu nadzorczym z dnia 30 maja 2011 r.
(PN.4131.213.1) Wojewoda Warminsko-Mazurski stwierdzil, ze ,, Stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 2
u.g.n. wzwigzku z art. 25 ust. 2 ww. ustawy wojt gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci,
zapewnia wyceng tych nieruchomosci, tym samym zarowno dokonanie wyceny jak i prac
geodezyjnych, obcigza w Swietle u.g.n., organ gospodarujgcy zasobem nieruchomosci”.

Wojt Gminy Osielsko przywotlal orzeczenie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r. sygn. akt II SA/Wr 139/08, w ktérym stwierdzono, ze ,, obcigzenie
nabywcy kosztami przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy (oplaty notarialne, sgdowe,
skarbowe, zatozenia ksiggi wieczystej, wycena nieruchomosci, podziat i inne), okreslenie obowigzkow
nabywcy nieruchomosci utrzymania obiektu w nalezytym stanie oraz obowigzku wplacenia zaliczki
przed nabyciem nieruchomosci, nalezg do postanowien ktore powinny by¢ konkretyzowane w umowie
sprzedazy nieruchomosci.”.

W objetych kontrolg postepowaniach zapisy dotyczace poniesienia przez nabywcow kosztow
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy zostaly sformulowane juz na etapie sporzadzania
protokotéw uzgodnien w dniu 2 listopada 2020 r. (akty notarialne zostaty podpisane w dniu
16 listopada 2020 r.). Natomiast zaptata kosztéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy
nastapita przed podpisaniem aktow notarialnych. Podkre§lenia wymaga, ze z ustalen kontroli wynika,
1z zarowno w protokotach rokowan jak i w zawartych aktach notarialnych, kwota stanowigca cen¢
nabycia oraz kwota kosztow zwigzanych z przygotowaniem nieruchomos$ci do sprzedazy zostaly
okreslone odrebnie. Powyzsze $wiadczy o tym, ze Gmina Osielsko dokonata sprzedazy
nieruchomo$ci za cen¢ ustalong w protokole uzgodnien, a zwrot kosztow przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy stanowit odrebny element ten transakcji.

W wyroku z dnia 9 lutego 2016 r. (sygn. akt I C 1751/15) Sad Rejonowy Gdansk-Potudnie
w Gdansku wskazat, ze ,,(...) swoboda umow nie jest nieograniczona. Zgodnie z art. 353" k.c. strony
zawierajgce umowe mogq utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwialy si¢ wilasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoizycia spolecznego.
Przez pojecie tresci stosunku zobowigzaniowego rozumie si¢ wynikajgce z umowy istotne
uprawnienia i obowiqzki stron, dotyczgce samego Swiadczenia oraz jego wykonania. Natomiast cel
stosunku oznacza szeroko pojmowang korzysé, jakq strony (albo tylko jedna z nich) pragng osiggngé
w wyniku wykonania danego zobowigzania umownego (T. Wisniewski, Komentarz do art. 353" k.c.,
System informacji prawnej Lexisnexis Lex Polonica 2012). W rozpoznawanej sprawie najistotniejsze
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znaczenie mialo ograniczenie swobody umow ze wzgledu na ustawe. Oznacza ono, iz niedopuszczalne
jest tylko takie ustalanie tresci stosunku zobowigzaniowego Ilub jego celu, w ktorego wyniku
dochodziloby do naruszenia przepisow o charakterze iuris cogentis [normy bezwzglednie wigzace,
ktore swoim adresatom nie pozostawiajag mozliwosci odmiennych zachowan, niz te przewidziane
w danej normie] - zawartych zarowno w k.c., jak i innych ustawach. Sprzecznos¢ tresci lub celu
stosunku z ustawg prowadzi do niewaznosci zobowigzania, chyba ze wiasciwy przepis przewiduje
inny skutek (art. 58 § 1 k.c.). W ocenie Sqdu wynikajgce z uchwaty zobowiqzanie pozwanego do
pokrycia kosztow zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy naruszato ustawe
w rozumieniu art. 353" k.c., co czynito je niewaznym. Przepisami ustawy, z ktorym umowa
pozostawata w kolizji, byt przytaczany art. 23 ust. 1 pkt 2 u.gn. w zw. z art. 25 ust. 1 i 2 u.g.n.
Stanowi on, Ze zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodarujq, z zastrzeZzeniem art. 43 ust. 2
i4, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60 oraz art. 60a, starostowie, wykonujqcy zadania z zakresu
administracji rzgdowej, a w szczegolnosci zapewniajq wycene tych nieruchomosci. Z kolei wedlug
art. 25 ust. 1 i 2 u.g.n. gminnym zasobem nieruchomosci, (do ktorego nalezatl lokal sprzedany
powodowi przez pozwang) gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta, a gospodarowanie
polega w szczegolnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1, a ponadto na
przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywaniu podziatow oraz
scalen i podziatow nieruchomosci, a takZie wyposazaniu ich, w miare mozliwosci, w niezbedne
urzqdzenia infrastruktury technicznej. Nie powinno budzi¢ wqtpliwosci, Ze przytoczone przepisy majq
charakter przepisow bezwzglednie obowiqzujgcych. Jednoznacznie okreslajg one, Ze obowigzek
zapewnienia wyceny nieruchomosci spoczywa na organie administracji publicznej i nie dopuszczajg
w tej mierze zadnych odstepstw.”.

Tym samym obcigzanie potencjalnych nabywcoéw nieruchomos$ci kosztami przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy wchodzi w kolizj¢ z przepisami art. 25 ust. 1 1 2 w zw. z art. 23 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, a przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przywolane we wniosku Nr 6, zostaty prawidlowo zastosowane.

Nieprawidlowos$¢ w zakresie obcigzania nabywcow kosztami przygotowania nieruchomos$ci do
sprzedazy zostala stwierdzona podczas kontroli kompleksowej przeprowadzonej w 2018 r. (str. 152
protokotu kontroli RIO/KF/13/2018). Inspektorzy stwierdzili, Ze nabywcoéw obcigzano: kosztami
wyceny nieruchomos$ci, optatami za publikacje wykazu nieruchomos$ci oraz wypis z ewidencji
gruntow. W wystgpieniu pokontrolnym Nr RIO-KF-4104-13/2018 z dnia 3 sierpnia 2018 r.
sformutowano wniosek pokontrolny Nr 10 o treSci "Zaprzestanie obcigZzania nabywcow
nieruchomosci gminnych kosztami przygotowania tych nieruchomosci do sprzedazy, stosownie do
postanowien wynikajgcych z dyspozycji art. 25 ust. 1 i 2 w zwiqzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (...), w mysl ktorych do zadan Wojta
— w zakresie gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci — nalezy obowiqgzek zapewnienia
wyceny tych nieruchomosci wchodzqgcych w sktad tego zasobu.” Kierownik jednostki nie wniost
zastrzezen do wniosku pokontrolnego 1 w informacji o sposobie wykonania zalecenia poinformowat
Regionalng Izb¢ Obrachunkowa w Bydgoszczy wskazal, ze ,, Jak wyjasnialem w pismie w trakcie
kontroli stosunki miedzy stronami transakcji byly oparte na zasadzie swobody zawierania umow
wynikajqgcej z przepisow Kodeksu Cywilnego.” Wzigwszy pod uwage stanowisko RIO zaprzestajemy

obcigzania nabywcow nieruchomosci gminnych kosztami wyceny nieruchomosci.”
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W Swietle powyzszego w ocenie Kolegium wniesione przez Wojta Gminy Osielsko zastrzezenie
do wniosku pokontrolnego Nr 6, zawartego w wystgpieniu pokontrolnym z dnia 29 grudnia 2022 r.
znak RIO-KF-4104-44/2022, nalezato oddalié.

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 uchwatg¢ konczaca postgpowanie w sprawie wniesionych zastrzezen nie przystuguje skarga do

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy.

Przewodniczacy Kolegium

Daniel Jurewicz
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