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PROTOKOL Nr16/22
z posiedzenia w trybie zdalnym

KOMISJI SKARG, WNIOSKOW I PETYCJI
RADY MIEJSKIEJ
Stronia Slaskiego

z dnia 2 marca 2022 r.

CZLONKOWIE KOMISJI: /potwierdzenie obecnosci/
1. Pani Krystyna Brzezicka obecna
2. Pan Zdzislaw Pakula obecny
3. Pan Marek Chmurzynski obecny

Zatwierdzam wyzej wymienionym radnym naliczenie diety.................cccoeen
/podpis przewodniczacego komisji/

OBECNI NA POSIEDZENIU:

1. Pan Dariusz Chromiec - Burmistrz Stronia Slaskiego,

2. Pan Lech Kawecki — Zastepca Burmistrza Stronia Sla,skiego,
3. Pan Tomasz Mazurek — Glowny Specjalista,
4

. Pan Ryszard Wiktor - Przewodniczacy Rady Miejskiej Stronia
Slaskiego,

o

Pani — Skarzaca,
6. Pan Wieslaw Ryczek - Radny Rady Miejskiej Stronia Slaskiego,

7. Pan Krzysztof Rydzon - Radny Rady Miejskiej w Olawie.



Posiedzenie Skarg, Wnioskéw i Petycji Rady Miejskiej Stronia Slaskiego
dniu 3 marca 2022 r. Otwarcie posiedzenia godz. 10:00.

Tematem posiedzenia komisji bylo: Rozpatrzenie skargi na dzialalnos¢
Burmistrza Stronia Slaskiego.

14 lutego 2022 r. do Przewodniczacego Rady Miejskiej Stronia Slaskiego
wplynela skarga na dziatalnos¢ Burmistrza. Skarge zlozyla Pani

Skarzaca wskazala, iz przedmiotem skargi jest w szczegdlnoSci bezprawne
skorzystanie przez Burmistrza Stronia Slaskiego z prawa pierwokupu dziatki
nr 118/24 o obszarze 3 875 m2 potozonej we wsi Stronie Slaskie bez podjecia
uchwaly przez Rade Miejska Stronia Slaskiego, jak réwniez naruszenie
praworzadnosci.

Komisja Skarg, Wnioskow i Petycji po zapoznaniu si¢ z dokumentami
dotyczacymi skargi, wystuchata stron.

Skarzaca Pani ~ przedstawila Komisji Skarg,
Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej Stronia Slaskiego, czego dotyczy skarga:

Skarzaca twierdzi, ze nabycie nieruchomosci byto bezprawne, poniewaz:

- Burmistrz skorzystal z pierwokupu bez informowania Rady Miejskiej
Stronia Slaskiego,

- nie zostala podjeta uchwala w sprawie skorzystania z mozliwosci
pierwokupu (nieruchomos$¢ zostala nabyta na podstawie Zarzadzenia
nr 612/21 Burmistrza Stronia Slaskiego z dnia 21 grudnia 2021 r. w sprawie
skorzystania z prawa pierwokupu).

Przedstawiciel Skarzacej Pan Krzysztof Rydzon - Radny Rady Miejskiej
w Olawie podniost kwestie, w jakim celu zastala zakupiona i w jakim
terminie Burmistrz zamierza sprzedac¢ dziatkg poddajac w watpliwos¢ czy to
jest uzasadnione ekonomicznie, poniewaz gmina zaciaga kredy zeby sptacic
inne zadluzenia. Radny zazadal, aby odpowiedz na skarge zostala podpisana
przez mecenasa lub doktora prawa.

Pan Lech Kawecki Zastepca Burmistrza, wyjasnil, Zze wiekszoS¢ samorzadow
funkcjonuje w oparciu o kredyty, glownie z przeznaczeniem na inwestycje.
Wyjasnil, ze Burmistrz dba o finanse gminy i uwaza, ze ta dzialke, jako
inwestycje, poniewaz nabyl ja w bardzo atrakcyjnej cenie i w planach jest jej
sprzedaz po cenach rynkowych natomiast nie jesteSmy obecnie wskazac
dokladnego czasu zbycia.

Pan Tomasz Mazurek Radca Prawny, wyjasnil zebranym podstawy prawne
dzialan podjetych przez Burmistrza w trakcie skorzystania z prawa
pierwokupu w/w dziatki. Wyjasnil rowniez, ze weryfikacje tego typu procedur
dokonuje Sad Wieczysto Ksiegowy i Sad taka weryfikacje dokonal wpisujac
gmine, jako wlasciciela nieruchomosci. Radca wyjasnil rowniez, ze Rada
Miejska Stronia Slaskiego wyrazila zgode na zmiany w budzecie Gminy
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Stronie Slaskie podczas podjecia Uchwaly nr XLIV/291/21 w dniu
30 grudnia 2021 r.

Pan Ryszard Wiktor, Przewodniczacy Rady Miejskiej Stronia Slaskiego
przedstawil stanowisko Rady Miejskiej - Rada Miejska Stronia Slaskiego
wiedziata, ze Gmina jest zainteresowana skorzystaniem 2z mozliwoSci
pierwokupu, poniewaz musiala wyrazi¢ zgode na wprowadzenie zmian do
budzetu gminy na rok 2021 i wyrazila zgode na zabezpieczenie Srodkow
finansowych na zakup przedmiotowej nieruchomosci podczas sesji Rady
Miejskiej Stronia Slaskiego w dniu 30 grudnia 2021 r. poprzez przyjecie
Uchwaly nr XLIV/291/21.

Pan Dariusz Chromiec Burmistrz Stronia Slaskiego na zarzuty strony
Skarzacej odpowiedzial, Ze wszelkie czynnosci, ktore mnalezalo podjac
w zwigzku z nabyciem nieruchomos¢ z mocy prawa zostaly przeprowadzone
a Skarzaca nie ma zadnych podstaw prawnych, aby zada¢ anulowania
jednostronnego oswiadczenia woli podpisanego przed notariuszem.

Komisja Skarg, Wnioskow i Petycji wystapila do Burmistrza Stronia
Slaskiego o udostepnienie odczytanego stanowiska Pana Burmistrza
dotyczacego skorzystania z prawa pierwokupu w/w nieruchomosci. Tekst
stanowiska zostal zacytowany ponize;j:

»Procedura zakupu nieruchomosci - skorzystanie z prawa pierwokupu

- Korzystanie z prawa pierwokupu przez jednostke samorzadu terytorialnego
nastepuje na podstawie art. 110 wust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.), o tresci:

4. Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje prawo pierwokupu przez
zlozenie oswiadczenia w formie aktu notarialnego u notariusza, o ktérym
mowa w ust. 3. W przypadku gdyby ztozenie osSwiadczenia u tego notariusza
byto niemozliwe lub napotykato powazne trudnosci, moze bycé ono ztozone
u innego notariusza. Z chwilq ztozenia oswiadczenia:

1) nieruchomos$é staje sie wlasnoscia gminy, jezeli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczyto sprzedazy nieruchomosci;

2) prawo uzytkowania wieczystego wygasa, jezeli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczylo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowiqcej wtasnosé¢ gminy;

3) gmina uzyskuje prawo uzytkowania wieczystego, jezeli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczylo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowiqcej wtasnosé Skarbu Paristwa, powiatu lub
wojewddztwa.

5. Oswiadczenie, o ktérym mowa w ust. 4, notariusz dorecza sprzedawcy.

Art. 111 [Cena] Prawo pierwokupu wykonuje sie po cenie ustalonej miedzy
stronami w umowie sprzedazy.



Wymieniony przepis z gospodarki nieruchomosciami stanowi lex specialis
(szczegblne prawo, ktore ma wyzszosS¢ nad przepisem ogolnym) w stosunku
do art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1372 ze zm.), ktory brzmi: do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzaqdu, dotyczacych:

a) zasad nabywania, zbywania i obciqzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowiq inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad wojt moze
dokonywacé tych czynnosci wytqcznie za zgoda rady gminy,

a w nawiazaniu do art. 18 ust.1 ustawy o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 1372 ze zm.), ktory brzmi: Do wlasciwosci rady gminy naleza
wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dzialania gminy, o ile ustawy nie
stanowia inaczej, przywolany powyzej art. 110 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pozwala Burmistrzowi podja¢ decyzje i zrealizowacé¢ zakup
nieruchomosci bez zgody rady, bo w przypadku ustawowego prawa
pierwokupu zniesiono wylaczng wlasciwos¢ Rady w tym zakresie na rzecz
organu wykonawczego.

Zgodnie z powyzszym nabycie rzeczowej nieruchomosci nastapito
na podstawie Zarzadzenia nr 612/21 Burmistrza Stronia Slaskiego
w sprawie skorzystania z prawa pierwokupu, a Rada Miejska Stronia
Slaskiego nie podejmowata uchwaty w tym temacie.

Nalezy pamietac, ze Burmistrz wyraza swoja wole i podejmuje decyzje
wydajac zarzadzenia, ta formalno$¢ zostala dopelniona w ustawowym
terminie.

Nie wolno zapomina¢ o tym, ze notariusz, u ktorego Burmistrz zlozyl
oswiadczenie w formie aktu notarialnego, nie mial zadnych watpliwosci,
co do poprawnosci dostarczonych dokumentow. Notariusz nie zazadal
dodatkowej uchwaly Rady Miejskiej, ktora wyraza zgode na nabycie
tej konkretnej nieruchomosci, a to na jego barkach spoczywa
odpowiedzialnoS¢ za prawidlowe przeprowadzenie transakcji. Jest
to notariusz wybrany przez sprzedajacego lub/i kupujacych, wiec nie mozna
miec¢ zadnych watpliwosci, co do prawidlowego przeprowadzenia tego nabycia
przez gmine.

Nalezy przypomniecC, ze mimo wszystko Rada Miejska miala swoj udzial
w tym zakupie, poniewaz musiata wyrazi¢ zgode na wprowadzenie zmian
do budzetu na rok 2021 i wyrazila zgode na przeznaczenie nowej (znaczacej)
kwoty na zakup.

Kazda osoba, ktéora planuje nabyc¢ nieruchomosé¢, co, do ktorej jednostka
samorzadu terytorialnego ma prawo pierwokupu, musi mieC¢ pelna
Swiadomosc tego, ze to prawo moze by¢ wykonane. Podejmowanie inwestycji
zwiazanych z taka nieruchomoscia (przed przeniesieniem prawa wlasnosci)
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jest dziataniem wysoce ryzykownym. Niedoszli nabywcy musieli zdawac sobie
sprawe z istnienia prawa pierwokupu na rzeczowej dzialce, wszelkie koszty,
ktore poniesli w zwigzku z planowanym nabyciem, poniesli Swiadomie
na swoje ryzyko. Sprzedajacy otrzymali od Gminy naleznos$¢ taka, na jaka
umowili sie z kupujacymi, co bylo wpisane w umowe warunkowa sprzedazy,
tak, wiec nie poniesli zadnych strat z powodu nabycia dzialki przez Gmine,
natomiast niedoszli nabywcy powinni byli otrzymac zwrot calej wplaconej
zaliczki od sprzedajacych, tak, wiec tez nie powinni byli ponies¢ zadnych
strat, natomiast Burmistrz Stronia Slaskiego nie moze wnikac¢ w realizacje
tego zobowiazania.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze cala procedura zostala przeprowadzona
nie tylko zgodnie z prawem, ale tez w sposob otwarty i jawny. Wlasciciele
nieruchomosci zostali poinformowani telefoniczne przez Burmistrza
o planowanym skorzystaniu z prawa pierwokupu natychmiast po tym,
jak Burmistrz podjal decyzje o tym zamierzeniu, a zanim podjat ta decyzje,
w rozmowie osobistej powiedzial im, Ze zastanawia sie nad nabyciem
nieruchomosci i obiecal, ze poinformuje ich o podjetej decyzji, co tez uczynitl.
Sprzedajacy mieli na biezaco wiedze w tym temacie.

Dziatka budowlana nr 118/24 o pow. 3875 m2 zostala nabyta przez Gmine
za kwote 329 375 zi, co daje kwote 85 zt/ 1 m2. Cena ta nie jest obecnag
wartoscia rynkowa tej nieruchomosci. Nieruchomosci we wsi Stronie Slaskie,
(ale takze w catej gminie Stronie Slaskie) osiagaja przy sprzedazy duzo
wyzsze ceny. Burmistrz Stronia Slaskiego korzystajac z ustawowego prawa
pierwokupu nabyt ta nieruchomos¢ w celu dalszej odsprzedazy w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego za cen¢ rynkowa. Beda mogly do niego
takze przystapi¢ osoby, ktore mialy naby¢ nieruchomosé. Burmistrz jest
przekonany, ze przy sprzedazy osiagnie duzo wyzsza cene za dzialke,
a zwiekszony budzet gminny przeznaczy na cele publiczne.

Skorzystanie z prawa pierwokupu jest ustawowym prawem Burmistrza,
ustawa szczegdélowo okresla, jakie nieruchomos$ci moga podlegac
tej procedurze, natomiast nie okresla celu, na jaki mozna nabyc
nieruchomosc¢ korzystajac z tego prawa, o tym decyduje Burmistrz.

Burmistrz podjal wszelkie czynnosci, ktore nalezalo podja¢ nabywajac
nieruchomosc¢ z mocy prawa (w ciggu miesiaca od otrzymania warunkowej
umowy sprzedazy ztozyt oswiadczenie o nabyciu nieruchomosci,
wczesniej wydajac zarzadzenie w tym temacie i za pomoca Rady Miejskiej
zmieniajac budzet), a skarzacy nie maja zadnych podstaw prawnych,
aby zadac¢ anulowania jednostronnego oswiadczenia woli podpisanego przed
notariuszem, trzeba mie¢ sSwiadomosSc¢, ze kieruje nimi zal, a nie wiedza
1 pewnosc o niezgodnym z prawem przeprowadzeniu procedury.

Skarzacy twierdza, ze mnabycie nieruchomosci bylo bezprawne. Jest
to niewlasciwy argument, poniewaz prawo pozwala na nabycie
nieruchomosci ze skorzystaniem z prawa pierwokupu, w szczegolnosci art.
110 ustawy o gospodarce nieruchomosciami omawia tg procedure, tak, wiec
jest to dziatanie zgodne z prawem.



Wskazujac na bledy proceduralne skarzacy powoluja sie na brak
opublikowania wykazu przed nabyciem nieruchomosci.

Nalezy z cala stanowczoscia podkreslic, ze wykazy nie obejmuja
nieruchomosci, ktore jednostka samorzadu terytorialnego nabywa. Nie ma
przepisu, ktory wskazywalby na koniecznos¢ publikacji wykazu dla
nabywanej nieruchomosci. Jest to zwigzane z przyczyna, dla ktorej wykaz sie
tworzy i publikuje. Wykaz ma na celu poinformowanie spoteczenstwa
o planach zwiazanych ze zbyciem nieruchomosci. Ktos, kto uwaza,
ze ma prawa do nieruchomosci nalezacej do jednostki samorzadu
terytorialnego, ma szanse zglosi¢ swoje prawa do danej nieruchomosci, a one
musza zosta¢ uwzglednione przez zbyciem nieruchomosci. Nie ma w tym
przepisie miejsca dla nabywanych nieruchomosci. Przygotowanie wykazu dla
nabywanej nieruchomosci niostoby za sobg daleko idace implikacje zwiazane
z zakresem informacji, ktore obowiazkowo podaje si¢ w wykazie, a ktore
powinny byc¢ objete daleko idaca ochrona, jesli chodzi o nieruchomosci
prywatne. Argument skarzacych jest caltkowicie nietrafiony.

Skarzacy twierdza, ze ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899) w ogodle nie odnosi si¢ do procedury nabywania
nieruchomosci przez gminy”. Jest to trzeci nietrafiony argument,
poniewaz caly Rozdzial 3 wustawy o gospodarce nieruchomosciami
zatytulowany PRAWO PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI w calosci
poswiecony jest nabyciu nieruchomosci w zakresie skorzystania z prawa
pierwokupu i opisuje tg procedure.

Jak widac¢ wszystkie trzy argumenty, ktore sa trzonem skargi i na ktoérych
skarzacy opieraja swoje zarzuty sa bezpodstawne i nie majg zadnych
podstaw prawnych, a co za tym idzie, nie mozna na ich podstawie stwierdzic,
ze procedura zostala przeprowadzona nieprawidtowo.”

Przedstawiciel Skarzacej Pan Krzysztof Rydzon, Radny Rady Miejskiej
w Olawie wyrazil swoje niezadowolenie z obecnosci na posiedzeniu Komisji
przedstawicieli gminy okres§lajac posiedzenie, jako folwark, na ktory kazdy
moze przyjS¢ twierdzac, ze jest to nie do pomyslenia w innych miastach.

Pani Krystyna Brzezicka, Przewodniczaca Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji
Rady Miejskiej Stronia Slaskiego wyjasnita Panu Krzysztofowi Rydzonowi
Radnemu Rady Miejskiej w Olawie, ze Komisja pracuje w sposob otwarty
i podczas rozpatrywania skarg wyshuchuje wszystkich stron nie tylko strony
skarzacej.

Pan Ryszard Wiktor, Przewodniczacy Rady Miejskiej Stronia Slaskiego
wyjasnit, ze gdyby Rada Miejska Stronia Slaskiego ograniczala dostep
do posiedzen komisji to rowniez powinna ograniczy¢ dostep Panu
Krzysztofowi Rydzonowi Radnemu Rady Miejskiej w Olawie a osobiscie
Przewodniczacy wyrazil zgode na uczestnictwo Pana Radnego w komisji.

Pan Zdzistaw Pakuta, Zastepca Przewodniczacego Komisji Skarg, Wnioskow
i Petycji Rady Miejskiej Stronia Slaskiego zwrocit sie z pytaniem czy byla
by mozliwos¢ udostepnienia wyceny rzeczoznawcy na podstawie, ktorej
okreslono wartosc dzialki.



Przedstawiciel Skarzacej Pan Krzysztof Rydzon, Radny Rady Miejskiej
w Olawie odpowiedzial, Zze gmina moze tylko korzystac¢ z wycen, ktéore sama
zleci i sama za nie zaptaci.

Pan Wiestaw Ryczek, Przewodniczacy Komisji Budzetu i Finansé6w Rady
Miejskiej Stronia Slaskiego odniést sie do wypowiedzi Pana Krzysztofa
Rydzonia Radnego Rady Miejskiej w Otawie, ktory twierdzi ze kondycja
finansowa Gminy Stronie Slaskie jest nienajlepsza, zauwazajac, ze od oceny
finansow gminy sa odpowiednie instytucje a Radni Rady Miejskiej Stronia
Slaskiego posilkuja sie zawsze opiniami Regionalnej Izby Obrachunkowe;.

Pan Marek Chmurzynski, Sekretarz Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady
Miejskiej Stronia Slaskiego zapewnil, ze komisja zwréci szczegdlna uwage
na dokumenty przedstawione w tej sprawie a zwlaszcza na akt notarialny
przygotowany przez Notariusza.

Skarzaca prosila o wnikliwe przeanalizowanie wszystkich dostepnych
materialow, poniewaz Notariusz to tez czltowiek i rowniez moze sie mylic.

Radni Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej Stronia Slaskiego
z dokumentow, ktore zostaly przedstawione, zwrocili szczegolng uwage
na oswiadczenie w formie aktu notarialnego. Notariusz nie zazadat
dodatkowej uchwaly Rady Miejskiej Stronia Slaskiego, nie mial zadnych
watpliwosci, co do poprawnosci dostarczonych dokumentéw. A Sad
Wieczysto Ksiegowy wpisatl, jako wtasciciela dzialki Gmine Stronie Slaskie.

W opisanym wyzej stanie faktycznym i prawnym Komisja Skarg, Wnioskow
i Petycji bedzie rekomendowac¢ Radzie Miejskiej Stronia Slaskiego uznanie
skargi na dziatalno§¢ Burmistrza Stronia Slaskiego za bezzasadna.
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