E K 0] N 0 M I A

ROCZNIKI EKONOMII I ZARZADZANIA
Tom 8(44), numer 2 — 2016

DOI: http://dx.doi.org/10.18290/reiz.2016.8(44).2-1

WOICIECH GONET

BEZPIECZENSTWO FINANSOW
JEDNOSTEK SAMORZADU TERY TORIALNEGO
W ASPEKCIE OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
JAKO LOKACIE KAPITALU

UWAGI WPROWADZAJACE

Przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g.!, art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p.?, art. 18 pkt 19)
lit. a) u.s.w.’> maja niemal identyczne brzmienie, ktoére uogodlniajac mozna przed-
stawi¢ nastepujaco: do wyltacznej wlasciwosci organu stanowigcego jednostki sa-
morzadu terytorialnego (dalej rowniez j.s.t.) nalezy podejmowanie uchwat w spra-
wach majatkowych jednostki samorzadu terytorialnego, przekraczajgcych zakres
zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieru-
chomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuz-
szy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, jezeli ustawy szczeg6lne nie stanowig
inaczej; uchwata organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego jest
wymagana réowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktoérych przedmiotem jest ta sama nie-
ruchomos¢; do czasu okreslenia zasad organ wykonawczy moze dokonywac¢ tych
czynnosci wylacznie za zgodg organu stanowiacego.

Ustawy ustrojowe, tzn. art. 7 ust. 1 pkt 1 u.s.g., art. 4 ust. 1 pkt 10 u.s.p.,
wskazuja, ze do zadan odpowiednio gmin i powiatow nalezy gospodarka
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! Ustawa z 8.03.1990 r. 0 samorzgdzie gminnym, Dz.U.2016.446 j.t.
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3 Ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewddztwa, Dz.U.2016.486 j.t.
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nieruchomosciami. Przepisy art. 1 ust. 1 pkt 1 dziatu II u.g.n.* stanowig o go-
spodarowaniu nieruchomosciami bedgcymi wtasnoscig j.s.t., w tym wojewodztw
samorzadowych. Przepis art. 13 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze nieruchomosci j.s.t. moga
by¢ przedmiotem obrotu, tzn. przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sig,
oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania
w trwaty zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowy-
mi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek. Przepisy art. 30 ust. 2
pkt 3) u.s.g., art. 32 ust. 2 pkt 4) u.s.p., art. 41 ust. 2 pkt 2 u.s.w. wskazuja, ze do
zadan organow wykonawczych nalezy gospodarowanie mieniem j.s.t.

Jednostki samorzadu terytorialnego moga nabywac¢ nieruchomosci gruntowe,
prawo uzytkowania wieczystego gruntu, lokale stanowiace odrgbne nieruchomos-
ci przeznaczone na cele mieszkaniowe oraz inne cele, a takze spotdzielcze wias-
nosciowe prawa do lokali. Watpliwosci w przedmiotowym zakresie pojawiajg si¢
wowczas, gdy jednostka samorzadu terytorialnego ma zamiar:

—naby¢ dowolng nieruchomo$¢/prawo uzytkowania wieczystego gruntu/lokal
stanowigcy odrebna nieruchomos$é/spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu,
w tym potozone poza jej terytorium,

— naby¢ nieruchomosci poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, w innych
panstwach,

— zajmowac si¢ obrotem nieruchomo$ciami/prawem uzytkowania wieczyste-
go/lokalem stanowigcym odrebng nieruchomosé/spotdzielczym wihasnosciowym
prawem do lokalu analogiczne jak przedsigbiorca w celu lokaty kapitatu w ocze-
kiwaniu na wzrost wartosci nieruchomosci i przyszte zyski ze sprzedazy oraz zy-
ski biezgce z dzierzawy, najmu, jako alternatywe dla zawierania uméw rachunku
bankowego lokaty terminowe;.

Rozstrzygnigcie wskazanych probleméw, bedace celem opracowania, wyma-
ga analizy przepisow regulujacych zasady gospodarki nieruchomo$ciami, ustaw
ustrojowych dotyczacych poszczegdlnych szczebli samorzadu terytorialnego,
przepiséw okreslajacych zasady wydatkowania srodkow publicznych oraz nadzo-
ru nad samorzadem terytorialnym. Problem badawczy zwiazany z przedstawio-
nymi wyzej watpliwosciami dotyczy podmiotowosci cywilnoprawnej jednostek
samorzadu terytorialnego, jej zakresu, tzn. na ile podmiotowos¢ cywilnoprawna
j-s.t. podlega ograniczeniom wynikajacym z ich podmiotowosci publicznoprawne;.
Dziatalno$¢ i funkcjonowanie j.s.t. powinny cechowac si¢ szeroko rozumianym
bezpieczenstwem, ktore ma zapewni¢ ciggtos¢ realizacji wszystkich zadan j.s.t.,
w tym: administracyjnych, wtasnych, zleconych, majatkowych, inwestycyjnych,

4 Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U.2015.1774 j.t., ze zm.
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gospodarczych itp. Jednym z elementdw bezpieczenstwa j.s.t. jest bezpieczen-
stwo finansowe. Stabilno$¢ finansow j.s.t. ma dwa podstawowe zrodla: zewng-
trze — zwigzane z wielkoscig i strukturg transferow z budzetu centralnego, 1 we-
wnetrzne — zwigzane z mozliwoscia ksztaltowania dochodow wiasnych, w tym
dochodow z majatku, dysponowania nadwyzkami budzetowymi z lat minionych
itp. Regulacje prawne dotyczgce zasad gromadzenia 1 wydatkowania $rodkow fi-
nansowych przez j.s.t., wskazujace bezpieczne sposoby dysponowania §rodkami
finansowymi, nie gwarantuja, ze j.s.t. nigdy nie bedzie mie¢ trudnosci finanso-
wych. W tym zakresie wiele zalezy od 0sob wchodzacych w sktad organow wy-
konawczych i stanowiacych oraz od skarbnika lub glownego ksiggowego budzetu
udzielajacego kontrasygnaty przy zacigganiu zobowigzan przez j.s.t. Od ich roz-
wagi, wiedzy, doswiadczenia zalezy m.in. to, czy nabycie nieruchomosci w celu
jej pdzniejszej sprzedazy przyniesie wigksze zyski niz rozchdod i zawarcie umowy
rachunku bankowego lokaty terminowej z bankiem. Zawarcie umowy rachunku
bankowego lokaty terminowej przez j.s.t. z bankiem przy niskim oprocentowa-
niu lokat terminowych nie przyniesie wprawdzie znacznych dochodow z odse-
tek, jednakze umozliwia szybkie odzyskanie srodkéw finansowych wowczas, gdy
j-s.t. bedzie zmuszona ponies¢ wydatki nieprzewidziane, np. w sytuacji strat ma-
terialnych na terenie j.s.t. spowodowanych kataklizmem, lub zwigkszy¢ wydatki
majatkowe czy tez biezace. W przypadku nabycia nieruchomosci z zamiarem jej
sprzedazy z zyskiem w przyszto$ci, znacznie trudniej bytoby j.s.t. szybko odzy-
ska¢ srodki finansowe, gdyby zaszla taka konieczno$¢. Nietatwo bowiem sprzedac
nieruchomo$¢ w krotkim terminie, m.in. ze wzgledu na procedure przetargowa
przewidziang w u.g.n. oraz mozliwy brak zainteresowania przedmiotowg ofertg
potencjalnych nabywcow.

2. NABYWANIE I ZBY WANIE NIERUCHOMOSCI SAMORZADOW YCH

Obr6t nieruchomo$ciami przez j.s.t. wymaga podjecia przez organ stano-
wiacy:

— ogo6lnej uchwaty okreslajacej zasady nabywania i zbywania nieruchomosci,
a w przypadku gdyby przedmiotowa uchwata nie zostata podjeta,

— szczegolnej uchwaty zezwalajacej na nabycie lub zbycie okreslonej nieru-
chomosci.

Uchwaty podejmowane przez organy stanowigce j.s.t. na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w. po-
winny przykladowo zawiera¢ granice, w jakich musza si¢ miesci¢ dokonywane
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przez organy wykonawcze czynnosci’. Organ stanowiacy j.s.t. okreslajac ,,zasa-
dy gospodarowania nieruchomog$ciami”, opracowuje w tym zakresie zbior regut
postepowania organu wykonawczego, przy czym zasady uchwalane przez organ
stanowigcy nie moga modyfikowac ustawowej materii, stanowigc co najwyzej jej
dopetnienie lub uzupetnienie®. Uzyte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., art. 12
pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w. pojecie ,,zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci” nalezy rozumie¢, jako zbiér podstawowych regut po-
stepowania organu wykonawczego, z pominigciem szczegdlowych postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie, ktora j.s.t. reprezentowana przez
swoj organ wykonawczy zawiera z nabywca nieruchomo$ci’. W wyroku WSA
w Gorzowie Wielkopolskim z 30.07.2014 r.® sad wskazal, ze do organu wykonaw-
czego j.s.t. nalezy biezace gospodarowanie mieniem j.s.t. (np. art. 30 ust. 2 pkt 3
u.s.g.). Ponadto organ stanowiacy j.s.t. decyduje w zakresie spraw bezposrednio
przekazanych przez przepisy ustaw i w ich granicach; nie moze on podejmowaé
czynnosci, ktore nalezg do sfery wykonawczej, gdyz byloby to naruszeniem kon-
stytucyjnej zasady podzialu organow samorzadu terytorialnego na wykonawcze
i stanowigce. Normy zawarte w uchwale rady lub sejmiku dotyczace zasad na-
bywania czy zbywania nieruchomos$ci maja charakter abstrakcyjny i generalny
w tym sensie, ze mogg okresla¢ procedure w oderwaniu od konkretnego stanu
faktycznego®. Jesli zasady gospodarowania nieruchomo$ciami gruntowymi zosta-
ty okreslone w obowiazujacej uchwale, organ wykonawczy moze samodzielnie
dokonywac czynnosci z zakresu gospodarowania mieniem komunalnym objgtych
hipoteza przepisoéw art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18
pkt 19) lit. a) u.s.w., stosujac si¢ jednakze do okreslonych przez organ stanowigcy
regul'®. Dziatania organu wykonawczego muszg znajdowac podstawe w uchwale
organu stanowigcego, ktora okresla zasady tych dziatan!'. Naczelny Sad Admini-
stracyjny w wyroku z 4.04.1991 r., sygn. Akt II SA/Gd 23/91'2, orzekl, ze organ
stanowigcy moze podejmowacé uchwaly zawierajace wytyczne dla podlegtych jej
organow wykonawczych, w tym takze uchwaly zalecajace okreslony sposob gos-
podarowania mieniem j.s.t. Samo gospodarowanie tym mieniem dotyczy zarza-

> Wyrok WSA w Gdansku z 14.01.2009 r., IT SA/Gd 191/08, LEX nr 483111.

¢ Tamze.

7 Wyrok WSA w Olsztynie z 9.05.2013 r., IT SA/O1 166/13, LEX nr 1348134.

811 SA/Go 394/14, LEX nr 1519881.

® Wyrok WSA w Krakowie z 6.07.2012 r., IT SA/Kr 716/12, LEX nr 1228982.
10 Tamze.

' Tamze.

20SP 1991, nr 11, poz. 267.



BEZPIECZENSTWO FINANSOW JEDNOSTEK SAMORZADU TERY TORIALNEGO 11

du. Nalezy odr6zni¢ akt normatywny stanowiacy akt prawa miejscowego od aktu
normatywnego kierownictwa wewnetrznego. Akty normatywne kierownictwa
wewngetrznego majg moc wigzacg jedynie wewnatrz okreslonego ukladu organi-
zacyjnego'®. Uchwata organu stanowigcego okreslajaca zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami nie ma charakteru przepisu prawa miejscowego, nie ustanawia
norm generalnych 1 abstrakcyjnych, stanowi natomiast akt zawierajacy okreslone
zalecenia dla organu wykonawczego, a wiec jest aktem normatywnym kierownic-
twa wewnetrznego'®, podejmowanym w sprawie z zakresu administracji publicz-
nej'’. Uchwata organu stanowiacego j.s.t. dotyczaca zasad zarzadu mieniem j.s.t.
nie moze ksztaltowac tresci uméw czy tez okresla¢ warunkow zawarcia umow
dotyczacych nabycia / zbycia nieruchomosci / prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw czy tez ich obcigzenia'®. Uchwata organu stanowiacego dotyczaca zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami nie moze obejmowac¢ swym zakresem posta-
nowien przewidzianych do konkretyzacji w tresci czynnosci prawnej dokonywa-
nej przez j.s.t. reprezentowanej przez jej organ wykonawczy, nie moze rowniez
wskazywac konkretnych adresatow czynno$ci prawnej’. Taka uchwata stanowi
zgode na dokonanie czynnos$ci objetej hipoteza art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g.,
art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w. (nabycie, zbycie i obcigzenia
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy
niz trzy lata), a nie akt ksztattujacy konkretng czynnos¢ prawna'®.

Z przytoczonych orzeczen sadéw mozna wyciggnaé nastepujace wnioski
o charakterze ogélnym dotyczace uchwat organu stanowiacego j.s.t. okreslajacych
zasady gospodarowania nieruchomo$ciami wydanymi na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit a) u.s.g. art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w.:

1) nie moga mie¢ one charakteru szczegdlowego, np. okresla¢ ceny nabycia /
zbycia 1 ingerowa¢ w uprawnienia organu wykonawczego w zakresie gospodaro-
wania przez ten organ mieniem j.s.t.,

2) stanowia zbior zasad, nie sg aktem prawa miejscowego, lecz aktem kierow-
nictwa wewngtrznego.

Nie nalezy oczekiwac, ze w uchwale organu stanowigcego j.s.t. — podjetej na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a) u.s.g., art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19)

13 Tamze.

4 Wyrok WSA w Gdansku z 14.01.2009 r., IT SA/Gd 191/08, LEX nr 483111.

15 Wyrok WSA w Gdansku z 8.09.2010 r., sygn. akt IT SA/Gd 122/10, LEX nr 752411 i Wyrok
WSA w Krakowie z 6.07.2012 r., IT SA/Kr 716/12, LEX nr 1228982.

1 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 4.09.2014 r., IT SA/Go 537/14, LEX nr 1513364.

17 Wyrok WSA we Wroctawiu z 11.10.2007 r., IT SA/Wr 35/07, LEX nr 398981.

18 Tamze.
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lit. a) u.s.w. — dotyczacej zasad gospodarowania nieruchomos$ciami, bedzie precy-
zyjnie okreslone, ktore nieruchomosci (przez wskazanie nr ksiggi wieczystej, po-
fozenia nieruchomosci, nr dziatki, nr obrgbu itp.) winien/moze nabywac/zbywac
organ wykonawczy. Przedmiotowa uchwata zgodnie z powotanymi wyzej orze-
czeniami nie moze by¢ szczegétowa, ma ona charakter generalny i abstrakcyjny,
co oznacza, ze jest ogolna. Wobec powyzszego nalezy rozwazy¢ zakres zwigzania
tre$cig uchwaly organu stanowiagcego dotyczacej okreslenia zasad gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami podjetej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a) u.s.g., art. 12
pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w. dla organu wykonawczego, sktadaja-
cego o$wiadczenie o nabyciu/zbyciu nieruchomosci. Uchwata ta, jako zbiér zasad
(wytycznych) okreslajacych sposdb gospodarowania nieruchomosciami, nie jest
zgoda, o ktorej mowa w powotanych przepisach in fine, gdy tych zasad nie okres-
lono, to jest ,,[...] do czasu okreslenia zasad organ wykonawczy moze dokonywac
tych czynnosci wyltacznie za zgodg organu stanowigcego”.

W literaturze przedmiotu wskazuje si¢, Ze naruszenie przez organ wykonaw-
czy okreslonych przez organ stanowiagcy ogdlnych zasad gospodarowania nieru-
chomos$ciami nie wptywa na wazno$¢ dokonanej czynnosci prawnej””. Oznacza
to, ze organ wykonawczy moze wbrew uchwale organu stanowiacego dotyczacej
zasad gospodarowania nieruchomo$ciami naby¢/zby¢/obcigzy¢ nieruchomosé, co
nie bedzie mie¢ wptywu na wazno$¢ i skuteczno$é czynno$ci prawnych podjetych
przez organ wykonawczy?’. Takze uchylenie lub zmiana uchwaty organu stano-
wigcego po dokonaniu czynno$ci prawnej dotyczacej obrotu nieruchomosciami
nie wptywa na wazno$¢ ani skuteczno$¢ ztozonych przez organ wykonawczy
o$wiadczen?!.

Gdy organ stanowigcy nie podjal uchwaty okreslajacej zasady nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g.,
art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w., organ wykonawczy aby na-
by¢ lub zby¢ nieruchomo$¢, musi zwrdci¢ si¢ do organu stanowiacego o podje-

19 Tak P. CHMIELNICKI w: K. BANDARZEWSKI, P. CHMIELNICKI, P. DoB0Sz, W. KISIEL, P. KrRyCz-
KO, M. MACZYNSKI, S. PLAZEK, Komentarz do ustawy o samorzqdzie gminnym, Warszawa 2004,
s. 156 i powotana tam literatura; J. GORECKI, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 kodek-
su cywilnego i innych przepisow regulujgcych prawo pierwokupu, Krakow 2002, s. 241; G. MATU-
SIK w: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. S. Kalus, Warszawa 2012, s. 662
i powotana tam literatura; L. ZLAKOWSKI w: Ustawa o samorzqdzie gminnym. Komentarz z odnie-
sieniami do ustaw o samorzgdzie powiatowym i samorzgdzie wojewodztwa, red. R. Hauser, Z. Nie-
wiadomski, Warszawa 2011, s. 201.

20}, ZLAKOWSKI, dz. cyt., s. 201.

21 Wyrok SN z 30.11.1976 r., III CRN 261/76, OSPiK A 1978 nr 12, poz. 221.
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cie uchwaty zezwalajacej na konkretng czynno$¢ prawna. Przepisy art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a) u.s.g., art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w. in fine
wskazuja, ze ,,...do czasu okreslenia zasad (gospodarowania nieruchomosciami)
organ wykonawczy moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda organu
stanowigcego”. W tych przypadkach uchwata rady/sejmiku powinna precyzyjnie
wskazywa¢ nieruchomos¢/prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ktora/e ma
naby¢/zby¢ j.s.t poprzez wskazanie nr ksiegi wieczystej, potozenia nieruchomosci,
nr dzialki, nr obrebu itp. Uchwata organu stanowigcego j.s.t. podjeta na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., art. 12 pkt 8 lit a) u.s.p., art. 18 pkt 19) lit. a) u.s.w.
in fine powinna dotyczy konkretnej czynnosci, tzn. dotyczy¢ zgody lub jej braku.
Organ stanowigcy j.s.t. w takim przypadku w uchwale wskazuje konkretng nieru-
chomos$¢/nieruchomosci/prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ktore j.s.t. ma
kupié¢/sprzeda¢. W uchwale tej nie nalezy wskazywac¢ warunkéw zawarcia tych
uméw tzn. ceny. Podjeta uchwata przez organ stanowiacy j.s.t. dotyczaca zaku-
pu/sprzedazy nieruchomosci/prawa uzytkowania wieczystego gruntu moze mie¢
szerszy zakres niz tylko zwigzany z konkretng umowa sprzedazy i wskazywac
nieruchomosci/prawo uzytkowania wieczystego gruntu potozone na okreslonym
terenie np. w obrebie, jednostce ewidencyjnej, przy ulicy/alei/placu. Dopuszczal-
ne, jest aby organ stanowiacy j.s.t. niejako na przyszto$¢ wyrazit zgode na naby-
wanie/zbywanie nieruchomosci przez organ wykonawczy potozonych na okreslo-
nym terenie.

Zgody wyrazonej przez organ stanowiacy w szczegotowej uchwale na nabycie/
zbycie/dzierzawe nieruchomosci dla organu wykonawczego nie nalezy utozsamiac
ze zgoda uregulowang w art. 63 k.c. Przepis art. 63 k.c. stanowi, ze jezeli do doko-
nania czynnosci prawnej potrzebna jest zgoda osoby trzeciej, osoba ta moze wyra-
zi¢ zgodg takze przed ztozeniem o$wiadczenia przez osoby dokonujace czynnosci
albo po jego ztozeniu. Zgoda wyrazona po zlozeniu oswiadczenia ma moc wstecz-
na od jego daty. Ponadto z art. 63 k.c. wynika, ze jezeli do wazno$ci czynnosci
prawnej wymagana jest forma szczegolna, oswiadczenie obejmujgce zgode osoby
trzeciej powinno by¢ ztozone w tej samej formie. Rada/sejmik j.s.t. nie jest osoba
tylko organem. Stad do czynnosci prawnych podjetych przez organ wykonawczy
zwigzanych z nabywaniem/zbywaniem nieruchomosci nie stosuje si¢ nawet odpo-
wiednio przepisu, art. 63 k.c. Gdyby ten przepis stosowato si¢ chocby odpowied-
nio to zgodnie z art. 63 §2 k.c. uchwata okreslajaca czy w konkretnym przypadku
organ wykonawczy ma naby¢/zby¢ nieruchomos¢ powinna by¢ objeta protokotem
sporzadzonym przez notariusza, a tak nie jest, gdyz uchwaly te do swej waznosci
wystarczy, ze zostang zaprotokotowane w formie pisemne;.
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Przepis art. 13 ust. 2a u.g.n. stanowi, ze darowizny nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wlasnosci j.s.t. dokonuje jej organ wykonawczy za zgoda rady albo sej-
miku. W uchwale SN z 6.12.2012 r. SN III CZP 76/12*2 sad orzekt, ze do umowy
darowizny nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ powiatu, zawartej bez wymaga-
nej do jej waznosci zgody rady j.s.t., powzigtej na podstawie art. 13 ust. 2a u.g.n.,
tzn. wskazujacej konkretng nieruchomos$¢, ma zastosowanie art. 103 k.c., co ozna-
cza, ze umowa dotknigta jest bezskuteczno$cig zawieszona® (negotium claudi-
cans) do czasu potwierdzenia jej przez organ stanowigcy, tzn. podjecia uchwaty
potwierdzajacej umowe darowizny okreslonej nieruchomosci przez wskazanie
numeru ksiegi wieczystej, nr dziatki. We wczesniejszym orzecznictwie SN przyj-
mowano, ze umowa zawarta bez uprzedniej zgody wilasciwego organu jest bez-
wzglednie niewazna, np. uchwaty z: 17.08.1988 r., III CZP 62/88*, 6.03.1991 r.,
IIT CZP 8/91%, wyroki z: 12.12.1996 r., I CKN 22/96%, z 26.06.1997 r., I CKN
130/97, nie publ., 26.08.1999 r., III CKN 682/98%, 15.02.2002 r., IIT CKN 494/99,
nie publ., 15.03.2002 r., II CKN 1415/00%, 8.10.2004 r., V CK 76/04%. Zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci przez organ wykonawczy j.s.t. bez uprzedniej
uchwaty organu stanowiacego zezwalajacej na nabycie/zbycie nieruchomosci po-
woduje, ze umowa sprzedazy dotknieta jest bezskuteczno$cia zawieszona i jej
dalszy byt prawny zalezy od pojecia przez organ wykonawczy uchwaly potwier-
dzajacej oswiadczenie organu stanowigcego j.s.t. w terminie wyznaczonym przez
sprzedajacego/kupujacego.

Potwierdzenie konwaliduje wadliwa umowe, nadaje jej petng skutecznosé
z mocg wsteczng od daty zawarcia umowy i moze nastgpi¢ z inicjatywy j.s.t. lub
drugiej strony czynno$ci*’. Odmowa potwierdzenia lub bezskuteczny uptyw ter-
minu na podjecie przez organ stanowiacy uchwaly zezwalajacej na nabycie/zbycie
nieruchomo$¢, wyznaczonego przez sprzedajacego/kupujacego, zwalniajg druga
strong i powodujg bezwzglgdnag niewazno$¢ umowy*'. Termin na potwierdzenie
jest odpowiedni, jezeli w konkretnych okoliczno$ciach wystarcza do powzigcia

22 OSNC 2013 nr 6, poz. 72.

2 S. RupNIcKI w: Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czegsé¢ ogdlna, red.
S. Dmowski, S. Rudnicki, Warszawa 2011, s. 474.

24 OSNCP 1989 nr 4, poz. 65.

25 OSNCP 1991 nr 7, poz. 94.

26 OSNC 1997 nr 6-7, poz. 75.

27 Wokanda” 1999, nr 11, s. 5.

28 Izba Cywilna” 2002, nr 6, s. 48.

2 OSNC 2005, nr 10, poz. 175.

30'S. RUDNICKI, dz. cyt., s. 474.

31 Tamze.
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przemyslanej decyzji o potwierdzeniu lub odmowie potwierdzenia i zlozenia dru-
giej stornie oswiadczenia w tym przedmiocie®?. W przypadku gdy wymagane jest
podjecie uchwaty potwierdzajacej przez rade/sejmik czynnosci organu wykonaw-
czego, termin wyznaczony przez druga strong¢ umowy powinien wynosi¢ przy-
najmniej jeden miesigc. Gdy rada/sejmik j.s.t. podejmie uchwate potwierdzajaca
oswiadczenie organu wykonawczego, dochodzi do skutku zawarta umowa sprze-
dazy, a gdy podejmie uchwate o niepotwierdzeniu o$wiadczenia organu wyko-
nawczego j.s.t. albo nie podejmie zadnej uchwaty w terminie wyznaczonym przez
organ wykonawczy j.s.t. lub sprzedajacego/kupujacego, oswiadczenie organu wy-
konawczego o nabyciu/zbyciu nieruchomosci jest bezwzglednie niewazne.

Powotana teza uchwaty SN z 6.12.2012 r., III CZP 76/12, dotyczy ztozenia
o$wiadczenia o nabyciu/zbyciu nieruchomosci przez organ wykonawczy j.s.t. bez
wymaganej uchwaty rady/sejmiku dotyczacej nabycia/zbycia nieruchomosci. Nie-
bezpieczenstwo stosowania jej w drodze analogii do ztozenia oswiadczenia przez
organ wykonawczy j.s.t. 0 nabyciu/zbyciu nieruchomosci bez wymaganej uchwaty
rady/sejmiku jest takie, ze SN i inne sady mogg wroci¢ do starszej wyzej powota-
nej linii orzeczniczej 1 uzna¢ zawartg umowe sprzedazy przez j.s.t. za bezwzgled-
nie niewazng w przypadku braku uchwaly organu stanowiagcego zezwalajacej na
obrét nieruchomosciami.

Uchwata SN z 6.12.2012 r., III CZP 76/12 nie wskazuje, w jakiej formie nale-
zy sporzadzi¢ uchwale organu wykonawczego potwierdzajacg umowe sprzedazy
nieruchomosci zawartg przez organ wykonawczy. Sad wskazal, ze do umowy da-
rowizny zawartej bez zgody rady powiatu wymaganej na podstawie art. 13 ust. 2a
u.g.n. ma zastosowanie przepis art. 103 k.c. Przepis art. 99 §1 k.c. stanowi, ze je-
zeli do waznosci czynnosci prawnej potrzebna jest szczegolna forma, petnomoc-
nictwo do dokonania tej czynnosci powinno by¢ udzielone w tej samej formie.
Organ wykonawczy sktadajac o$wiadczenie dotyczace nabycia/zbycia nierucho-
mosci nie reprezentuje j.s.t. jako peltnomocnik, lecz jako przedstawiciel ustawowy,
umocowany do sktadania oswiadczen woli w imieniu j.s.t. na podstawie art. 26
ust. 1 u.s.g., art. 30 ust. 2 pkt. 3 u.s.g., art. 46 ust. 1 u.s.g., art. 110 ust. 4 u.g.n.,
art. 32 ust. 2 pkt 3) u.s.p., art. 41 ust. 1, ust. 2 pkt pkt 2) u.s.w. Wskazanie przez
SN w uchwale z 6.12.2012 r. SN, III CZP 76/12, ze do uméw darowizny nierucho-
mosci zawartych na podstawie art. 12 ust. 2a u.g.n. bez wymaganej szczegdlowej
uchwaty rady/sejmiku stosuje si¢ przepis art. 103 k.c., nie oznacza, ze stosuje si¢
pozostale przepisy dotyczace pelnomocnictwa, tj. art. 98-109 k.c. Uchwata rady/

32 Tamze.



16 WOJCIECH GONET

sejmiku j.s.t. potwierdzajaca czynno$¢ nabycia/zbycia nieruchomosci dla swej
wazno$ci powinna by¢ sporzadzona w formie pisemne;.

Przepisy u.g.n., k.c., powotane przepisy ustaw ustrojowych —u.s.g., u.s.p., u.s.w.,
nie wskazuja ograniczen w zakresie dotyczacym nabywania/zbywania nierucho-
mosci/prawa uzytkowania wieczystego gruntow/spotdzielczych wlasnosciowych
praw do lokali przez j.s.t. W szczegdlnosci przepisy te nie zawierajg ograniczen co
do nabywania nieruchomosci/prawa uzytkowania wieczystego gruntu/spotdziel-
czych wlasno$ciowych praw do lokali poza terytorium j.s.t. oraz w innym kraju
niz Rzeczpospolita Polska. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci przez j.s.t.
w obcych krajach moga wynikaé z obowigzujacych w tych panstwach przepiséw
dotyczacych zasad nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Z przepisow art. 30 ust. 2 pkt 3) u.s.g., art. 32 ust. 2 pkt 4) u.s.p., art. 41 ust 2
pkt 2 u.s.w. wskazujacych na kompetencje organéw wykonawczych j.s.t. w zakre-
sie gospodarowania mieniem j.s.t. oraz z art. 12 u.g.n. stanowigcego, ze organy
j-s.t. zobowigzane sa do gospodarowania nieruchomosciami w sposéb zgodny
z zasadami prawidtowej gospodarki, nie wynika ograniczenie do nabywania przez
j-s.t. nieruchomosci i zbywania ich po wzroscie ceny. Zadania, jakie realizujg gmi-
ny i wojewodztwa samorzadowe, okreslone w ustawach ustrojowych, tj. art. 61 7
u.s.g. (postuzenie si¢ w tym przepisie przez ustawodawce zwrotem ,,w szczegol-
nosci”), art. 14 u.s.w. (postuzenie si¢ w tym przepisie przez ustawodawce zwrotem
,»W szczegolnosci”), wskazuja na otwarty katalog zadan, jakie realizujg te szczeb-
le samorzadu terytorialnego. Analizowane przepisy nie zawieraja ograniczen dla
j.s.t. w celowym dziataniu polegajagcym na nabywaniu nieruchomosci po niskich
cenach, czekaniu na wzrost ich wartosci, a nastepnie ich sprzedazy po wyzszej
cenie.

3. WYDATKOWANIE SAMORZADOW YCH SRODKOW FINANSOWYCH

Nabycie przez j.s.t. nieruchomosci na podstawie umowy sprzedazy prowadzi
do poniesienia wydatku majatkowego. Przepis art. 44 ust. 3 u.f.p.** stanowi, ze
wydatki publiczne powinny by¢ dokonywane:

1) w sposob celowy i1 oszczedny, z zachowaniem zasad: uzyskiwania najlep-
szych efektow z danych naktadow, optymalnego doboru metod i $srodkow stuza-
cych osiagnieciu zatozonych celow;

2) w sposOb umozliwiajacy terminowa realizacje zadan;

3 Ustawa z 27.08.2009 . o finansach publicznych, Dz.U. z 2013 r., poz. 885 j.t.
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3) w wysokosci i terminach wynikajacych z wcze$niej zaciagnietych zobowia-
zan.

Warto$¢ nabywanej przez j.s.t. nieruchomosci/prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu/spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu wynika z operatu
szacunkowego przygotowanego przez rzeczoznawce¢ majgtkowego (art. 7 u.g.n.).
Przy umowie sprzedazy organ wykonawczy j.s.t. lub zbywca powinni okazac
operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ nieruchomosci/prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu/spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Wartos¢ net-
to/brutto wskazana w operacie szacunkowym stanowi maksymalng cene, za jaka
moze by¢ nabyta przez j.s.t. nieruchomo$¢/prawo uzytkowania wieczystego grun-
tu/spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Jest to zarazem uzasadnienie dla
oszczgdnego ponoszenia wydatkow przez j.s.t. Warto$¢ przeznaczonej przez j.s.t.
do sprzedazy nieruchomosci/prawa uzytkowania wieczystego gruntu/spotdzielcze
go wlasnosciowego prawa do lokalu rowniez powinna wynikaé z operatu szacun-
kowego opracowanego przez rzeczoznawc¢ majatkowego. Przepisy art. 28 u.g.n.,
37 ust. 1 u.g.n. stanowia, ze sprzedaz nieruchomosci nastepuje w drodze przetargu
lub w drodze bezprzetargowej. Warunki zbycia nieruchomos$ci w drodze przetargu
obwieszcza si¢ w ogloszeniu o przetargu. Warunki zbycia nieruchomosci w dro-
dze bezprzetargowej ustala si¢ w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcg. Pro-
tokot z przeprowadzonego przetargu oraz protokét z rokowan przy zbyciu w dro-
dze bezprzetargowej stanowig podstawe do zawarcia umowy. Przepis art. 35 u.g.n.
stanowi, ze organ wykonawczy j.s.t. sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres
21 dni w siedzibie j.s.t., a ponadto informacj¢ o wywieszeniu tego wykazu poda-
je si¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny
sposob, zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach interne-
towych wlasciwej j.s.t. Jezeli pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem negatyw-
nym w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie dtuzszym niz 6 miesiecy, liczac od
dnia jego zamknigcia, przeprowadza si¢ drugi przetarg, w ktorym wlasciwy organ
wykonawczy moze obnizy¢ ceng wywolawcza nieruchomosci ustalona przy ogto-
szeniu pierwszego przetargu, stosownie do art. 67 ust. 2 pkt 2 u.g.n., tzn. nie wig-
cej jednak niz 50% wartosci nieruchomosci okreslonej przy pierwszym przetargu
(art. 39 ust. 1 u.g.n.). Gdy drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym,
organ wykonawczy j.s.t. w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie dtuzszym niz
6 miesiecy, liczac od dnia jego zamknigcia, moze zby¢ nieruchomo$¢ w drodze
rokowan albo organizowac¢ kolejne przetargi. Ustalajac warunki kolejnych prze-
targow, stosuje si¢ zasady obowigzujgce przy organizowaniu drugiego przetargu
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(art. 39 ust. 2 u.g.n.). Jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym,
ceng nieruchomosci ustala si¢ w rokowaniach z nabywca, jednak w wysokos$ci nie
nizszej niz 40% jej wartosci (art. 67 ust. 2 pkt 4 u.g.n.) okreslonej w pierwszym
przetargu w operacie szacunkowym.

Przepisy u.g.n. umozliwiaja j.s.t. sprzedaz nieruchomosci ponizej ich warto$ci
okreslonej w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce majatkowego, niezalez-
nie od tego, w jaki sposob przedmiotowa nieruchomos¢ j.s.t. nabyta, tzn. nieod-
ptatnie (np. na mocy ustawy) lub odptatnie (uprzednia umowa sprzedazy — zakup).
Dotyczy to rowniez przypadkow, gdy wezesniej j.s.t. nabyta nieruchomosé odptat-
nie i ma zamiar jg sprzedaé. W przypadku braku chetnych do nabycia w pierw-
szym i drugim przetargu na oferowang przez j.s.t. do sprzedazy nieruchomos¢
j-s.t. moze sprzeda¢ przedmiotowa nieruchomos¢ w drodze negocjacji. To, czy j.s.t.
sprzeda nieruchomo$¢ w trybie negocjacji po cenie nizszej niz wynikajaca z ope-
ratu szacunkowego, zalezy od jej potrzeb finansowych, zwigzanych z koniecznos¢
zrownowazenia budzetu. Przepisy u.g.n. nie stanowig przeszkody w sprzedazy
nieruchomosci nabytej odptatnie przez j.s.t. po cenie nizszej niz cena zakupu. Po-
wstaje pytanie, czy w tym przypadku tak prowadzona dziatalnos¢ j.s.t. jest go-
spodarna, gdyz m.in. pod tym wzgledem moze by¢ kontrolowana j.s.t. przez NIK.
Przepis art. 5 ust. 2 u.n.i.k.>* stanowi, ze kontrola przez NIK dziatalnosci samorzg-
du terytorialnego przeprowadzana jest pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci. Gdy j.s.t. potrzebuje dochodéow do zréwnowazenia budzetu (ponie-
sienia wydatkow), sprzedaz nieruchomosci ponizej jej wartosci jest uzasadniona.
Dotyczy to w szczegdlnosci przypadkow koniecznosci zapewnienia cigglosci re-
alizacji zadan publicznych. Przy ocenie sprzedazy nieruchomosci pod wzgledem
gospodarnos$ci nalezy wzig¢ pod uwage, czy przedmiotowa nieruchomo$¢ byta
zrodtem dochodow dla j.s.t., np. z jej dzierzawy, a w przypadku lokali stanowig-
cych odrgbng nieruchomo$¢ — dochodow z najmu. Gdy j.s.t. otrzymywata dochody
z najmu, dzierzawy nieruchomosci, przy ocenie gospodarno$ci umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci nalezy doda¢ do ceny sprzedazy dochody uzyska-
ne z jej dzierzawy czy najmu. Gdyby jednak przedmiotowych dochodow z najmu,
dzierzawy nie bylo, j.s.t. trudno jest postawi¢ zarzut niegospodarnej sprzedazy
nieruchomosci po cenie nizszej niz zakupu, skoro u.g.n. na to zezwala.

Z powotanych przepiséw u.f.p., u.g.n., u.n.i.k. nie wynika zakaz nabycia przez
j-s.t. nieruchomosci poza jej terytorium, w innym kraju, na innym kontynencie niz
Europa oraz jej sprzedazy po cenie nizszej, niz j.s.t. nabyla przedmiotowa nieru-
chomose¢.

3 Ustawa z 23.12.1994 r. 0 Najwyzszej [zbie Kontroli, Dz.U. z 2015 r., poz. 1096 j.t.
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4. WIEDZA NA TEMAT RYNKU NIERUCHOMOSCI JAKO CZYNNIK
DETERMINUJACY BEZPIECZENSTWO FINANSOW SAMORZADOWYCH

Obrotu nieruchomos$ciami przez j.s.t., przy podj¢tej ogolnej uchwale przez or-
gan stanowigcy dotyczacej zasad nabywania i zbywania nieruchomosci, dokonuje
organ wykonawczy, a do nabycia nieruchomosci/spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu/prawa uzytkowania wieczystego gruntu dodatkowo wymagana
jest kontrasygnata skarbnika/gtéwnego ksiggowego budzetu. Umowy te zawierane
s przez organ wykonawczy j.s.t. Do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
gdy j.s.t. jest strong kupujaca, wymagana jest kontrasygnata skarbnika/gtowne-
go ksiegowego budzetu. Organ wykonawczy j.s.t. aby kupi¢ nieruchomos$¢, musi
na ten cel mie¢ zaplanowane s$rodki finansowe w budzecie, dysponowaé ogodlna
uchwalg organu stanowigcego okreslajaca zasady nabywania, zbywania nieru-
chomosci lub uchwata szczegdlng organu stanowigcego dotyczaca konkretnej
nieruchomosci i uzyskac kontrasygnate skarbnika/gtéwnego ksiegowego budze-
tu. Planujac budzet j.s.t., wskazuje si¢ w odpowiednim dziale, rozdziale i para-
grafie budzetu kwotg, ktdra chce si¢ przeznaczy¢ na nabycie nieruchomosci, bez
koniecznosci wskazywania konkretnych nieruchomosci, ich potozenia itp., ktore
zamierza si¢ naby¢. Oznacza to, ze organ wykonawczy j.s.t. wraz ze skarbnikiem/
gltéwnym ksiegowym budzetu, dysponujac ogolng uchwatg organu stanowigcego
okreslajacg zasady nabywania/zbywania nieruchomosci, moga nabywac/zbywac
dowolne nieruchomosci na terenie j.s.t., w Polsce, w innych krajach i kontynen-
tach, a nastgpnie zawiera¢ umowy dzierzawy czy tez najmu przedmiotowych nie-
ruchomosci. Nabywane w ten sposob nieruchomos$ci mogg by¢ traktowane jako
lokata kapitatu alternatywna do zawierania uméw rachunkow bankowych lokat
terminowych.

Czynno$ci zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami wymagaja jednak wigk-
szej wiedzy i dbatosci o finanse samorzadowe, niz ma to miejsce przy zawieraniu
umow rachunkow bankowych lokat terminowych. Od o0séb sprawujacych funk-
cj¢ w organach wykonawczych j.s.t. w matych gminach, metropoliach, powia-
tach ziemskich, wojewodztwach samorzadowych przepisy ustaw ustrojowych nie
wymagaja zadnych kwalifikacji, szczegélnych umiejetnosci ani wyksztatcenia.
Funkcje cztonkéw organow wykonawczych mogg petni¢ osoby z wyksztalceniem
podstawowym, wyzszym czy tez bedace profesorami zwyczajnymi. Od wiedzy
1 rozwagi tych 0sob zalezy, czy inwestycja w nieruchomos$¢ okaze si¢ dochodowa
dla j.s.t. czy tez bedzie stratg. Wskazane jest, aby j.s.t. przed nabyciem nierucho-
mosci z zamiarem jej dzierzawy/najmu, a w przysztosci z zamiarem sprzedazy
jej z zyskiem, dysponowata wiarygodnym opracowaniem wskazujacym mozliwe
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do uzyskania dochody z dzierzawy/najmu oraz okreslajace okres, kiedy nastapi
wzrost warto$ci nieruchomosci, i czynniki wptywajace na ten wzrost.

Nabycie nieruchomosci przez j.s.t. poza jej terytorium w celu jej dzierzawy czy
najmu (dotyczy to w szczegdlnosci samodzielnych lokali stanowigcych odrebne
nieruchomosci) moze skutkowac zarzutem braku nadzoru nad mieniem samorzg-
dowym. Przedmiotowy zarzut mozne rowniez si¢ pojawi¢ w przypadku powiatow
1 wojewodztw samorzadowych, ktore nabywaja nieruchomosci znacznie oddalo-
ne od siedzib organu wykonawczego. W tym przypadku roéwniez moze wystgpic¢
nieprawidtlowe wykorzystywanie nieruchomosci przez dzierzawce/najemce, gdy
osoby odpowiedzialne w starostwie powiatowym, urzedzie marszatkowskim nie
beda sprawowaty nalezytej kontroli stanu dzierzawionej/wynajmowanej nierucho-
mosci. Czynno$¢ zwigzane z kontrolg stanu nieruchomos$ci oddawanych w dzier-
zawe/najem nie musza by¢ wykonywane bezposrednio przez pracownikow j.s.t.,
dopuszczalne jest w tym zakresie postuzenie si¢ wyspecjalizowang agencjg obrotu
nieruchomos$ciami, wybrang na zasadach okreslonych w prawie zaméwien pub-
licznych. Dotyczy to w szczegdlno$ci przypadkow, gdyby j.s.t. zamierzata naby¢
nieruchomosci poza terytorium Polski, a nastepnie dzierzawi¢ lub wynajmowac
przedmiotowe nieruchomosci. Przedmiotowa agencja moze na biezaco sprawdzac
prawidlowos¢ wykonywania uméw dzierzawy/najmu, platnos¢ czynszu, zawiera-
nie umow dzierzawy/najmu z kolejnymi najemcami itp. Nabycie nieruchomosci
poza terytorium j.s.t., w tym w innym kraju, nie oznacza, ze j.s.t. pozbawiona
jest mozliwos$ci kontroli stanu tej nieruchomosci. Sprawowanie biezacej kontroli
nieruchomosci zalezy od przyjetego rozwigzania w tym zakresie, czy j.s.t. chce
samodzielnie sprawowac przedmiotowa kontrole czy przy pomocy zewnetrznego
podmiotu.

ZAKONCZENIE

Przeprowadzona analiza przepiséw dotyczacych obrotu nieruchomosciami
j.s.t. wskazuje, ze na wszystkie trzy pytania postawione na poczatku artykutu na-
lezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzacej. Polski notariusz nie ma podstaw do odmo-
wy dokonania czynnosci notarialnej, gdy j.s.t. chce kupic czy tez sprzedac nieru-
chomo$¢ znajdujaca sie poza jej terytorium*. Dotyczy to rowniez poswiadczenia
podpiséw pod umowa dzierzawy/najmu nieruchomosci potozonej poza terytorium

3% Zgodnie z art. 81 ustawy z 14.02.1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. z 2014 1., poz. 164 j.t.)
notariusz odmawia dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem.
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j-s.t. W artykule wykazano, ze nabywanie przez j.s.t. nieruchomosci z zamiarem
ich dalszej sprzedazy z zyskiem i traktowanie tego typu dziatalnosci jako alterna-
tywy dla zawieraniu umow rachunkéw bankowych lokat terminowych jest obar-
czone wigkszym ryzykiem niz zaktadanie lokat terminowych w bankach. Dotyczy
to nie tylko niepewnosci, czy wzrost wartosci nieruchomosci nastapi, ale tez czy
uda si¢ przedmiotowg nieruchomos$¢ szybko sprzeda¢ w sytuacji konieczno$ci
odzyskania catosci lub cho¢by czgéci srodkéw finansowych wydatkowanych za
nabycie. Przy czynno$ciach dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami j.s.t. powinny
korzysta¢ z doradztwa profesjonalnych podmiotéw gospodarczych zajmujacych
si¢ obrotem nieruchomosciami, w celu minimalizacji ryzyka strat finansowych.
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BEZPIECZENSTWO FINANSOW JEDNOSTEK SAMORZADU TERY TORIALNEGO
W ASPEKCIE OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI JAKO LOKACIE KAPITALU

Streszczenie

Artykut dotyczy mozliwos$ci zajmowania si¢ przez j.s.t. obrotem nieruchomos$ciami jako lokata
kapitatu bedaca alternatywa dla zawierania umow lokat terminowych. W wyniku przeprowadzonej
analizy przepisow prawa, orzeczen Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego wyka-
zano, ze j.s.t. moga, tak jak przedsigbiorcy i osoby fizyczne, zajmowac si¢ obrotem nieruchomos$ciami
w Polsce i zagranica, tj. nabywac je w celu pdzniejszej sprzedazy po wyzszej cenie. W tekscie wy-
kazano, ze tego typu dziatalnos¢ jest dla j.s.t. bardziej ryzykowna niz zawieranie umow lokat termi-
nowych w bankach, gdyz szybkie odzyskanie $rodkéw finansowych przez sprzedaz nieruchomosci
jest trudniejsze niz w przypadku zerwania umowy lokaty terminowej, m.in. ze wzgledu na przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakazujace przeprowadzenie przetargu, ewentualnych nego-
cjacji oraz brak zainteresowanych nabyciem nieruchomosci. W tekscie wykazano, ze obrot nierucho-
mosciami przez j.s.t. jest obarczony ryzykiem personalnym osoéb sprawujacych funkcje w organach
wykonawczych. Od ich wiedzy i rozwagi zalezy, czy j.s.t. zyska na obrocie nieruchomos$ciami czy tez
poniesie z tego tytutu straty.

Stowa kluczowe: nieruchomos$¢; samorzad terytorialny; obrét, finanse samorzadowe; bezpieczen-
stwo.
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THE SECURITY OF THE FINANCES OF LOCAL GOVERNMENT UNITS
IN THE FIELD OF REAL ESTATE TREATED AS CAPITAL INVESTMENT

Summary

The article concerns the possibility of making real estate transactions by local government units
as capital investment which is an alternative to the time deposits. The analysis of the law, the ruling
of the Supreme Court and the Supreme Administrative Court has shown that local government units
may, as entrepreneurs, or individuals, trade in real estate in Poland and abroad, i.e. buy them for
subsequent sale at a higher price. As indicated in the text, this type of activity is more risky for the
local government units than concluding long-term contracts in banks, as the quick recovery of funds
through the sale of real estate is more difficult than in the case of breach of time deposits, inter alia due
to the provisions of the Act on real estate management for the tendering procedure, or negotiations,
and the lack of interest among customers in the purchase of real estate. It was demonstrated that real
estate transactions of local government units are subject to the risk of personal office holders in the
executive bodies. It is their knowledge and discretion that decide whether local government units gain
or lose on real estate.

Key words: real estate; local government; trade; local government finance; security.



