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w sprawie uchylenia uchwaly nr VII/38/24 Rady Gminy Brenna z dnia 14 paidziernika 2024 r.
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz. 1465) Rada Gminy Brenna uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchyla si¢ uchwatg nr VII/38/24 Rady Gminy Brenna z dnia 14 pazdziernika 2024 r. w
sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Brenna.

§ 3. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjgcia.



Uzasadnienie

W dniu 14 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy Brenna podjela uchwale nr VII/38/24 w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Przedmiotem tej uchwaty
jest zgoda na sprzedaz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w obrebie Brenna,
stanowigcej wiasno$é Gminy Brenna, a oznaczonej jako dziatka 1785/42 o powierzchni 0,4292 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy w Cieszynie Wydziat V Ksiag Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczystg
BB1C/00032081/2.

Podstawowym motywem wyrazenia, przywolana wyzej uchwatla, zgody na sprzedaz nieruchomosci
byt zamiar pozyskania dochodéw do budzetu Gminy w celu mozliwosci zabezpieczenia kosztow
przygotowania dokumentacji i wkladéw wiasnych do planowanych inwestycji. Jednoczesnie, w
uzasadnieniu uchwaly wskazuje si¢ réwniez, ze w obecnym budzecie brak jest §rodkéw na
przygotowanie dokumentacji niezbgdnej do ztozenia wnioskéw o dostepne atrakcyjne dofinansowania,
a tym bardziej $rodkéw na zabezpieczenie wkiadéw wiasnych dla pierwszych etapow mozliwych
inwestycji, za§ przysztoroczny budzet, ktory jest we wezesnym etapie przygotowywania bedzie réwnie
trudny jak obecny. Ponadto, zgodnie z opiniami RIO wobec bardzo duzego zadtuzenia Gmina nie
powinna zacigga¢ zadnych zobowigzan.

Wskazane powyzej przestanki, dla ktérych podjgto uchylana uchwate, sa nieprecyzyjne lub bledne i w
konsekwencji nie mogly stanowi¢ podstawy dla jej uchwalenia.

Po pierwsze, uzasadnienie uchylanej uchwaty opiera si¢ na daleko idgcym i mylacym uproszczeniu, ze
srodki pozyskane ze zbycia nieruchomoéci moga zostaé bezwarunkowo i wprost wykorzystane do
pokrycia kosztéw przygotowania dokumentacji i wkladéw wiasnych w inwestycje, dla ktérych planuje
si¢ pozyska¢ dofinansowanie. Nie ma zadnej gwarancji, ze tak zostang wykorzystane lub beda mogly
zosta¢ tak wykorzystane. Rzeczywiscie, §rodki pozyskane ze zbycia nieruchomosci stanowié beda
przychéd budzetu Gminy, co jednak jeszcze nie oznacza, e z ta chwilg beda mogty shuzy¢ pokryciu
wydatkéw na opracowanie dokumentacji i wklad wlasny. Przeznaczenie bowiem $rodkéw
pozyskanych ze zbycia nieruchomosci na te cele wymaga odpowiedniej zmiany w budzecie Gminy
oraz wieloletniej prognozie finansowej. Zmiany te za§ wymagajg uwzglednienia ogdlnej sytuacji
finansowej Gminy, w tym w szczegélnosci uwarunkowan wynikajacych z zasad tworzenia budzetu
gminy i wieloletniej prognozy finansowej, jak przykladowo réwnowazenie budzetu w czesci
dotyczacej dochodéw i wydatkéw biezacych oraz ograniczania zadhizenia wynikajacego z
indywidualnego wskaznika zadtuzenia Gminy.

W tym miejscu nalezy za$ wskaza¢, ze kwota dtugu w Gminie Brenna utrzymuje sie¢ w dalszym ciggu
na stosunkowo wysokim poziomie, wynoszacym ponad 26 %, dochodéw ogétem budzetu oraz
przekracza 31 % planowanych dochodéw biezacych, co powoduje koniecznosé utrzymywania dzialan
zmierzajgcych do obnizania wskaznika zadhiZenia, na co wskazano w uzasadnieniu uchwaty nr
4200/1/47/2024 1 Skiadu Orzekajacego Regionalnej Izby Obrachunkowej w Katowicach z dnia 24
stycznia 2024 r. w sprawie opinii o prawidlowosci planowanej kwoty dhugu Gminy Brenna
wynikajgcej z planowanych i zaciaggnigtych zobowigzan.

W uzasadnieniu przywolanej wyzej uchwaly skiad orzekajacy RIO wskazuje réwniez na koniecznodé
kontynuowania dzialah zmierzajgcych do poprawienia kondycji finansowej Gminy Brenna, a w
szczegolnosci stosowania instrumentéw finansowych wdrozonych w okresie realizowania programu
postgpowania naprawczego uchwalonego przez Rade Gminy Brenna w dniu 4 marca 2021 r. na
podstawie uchwaly Nr XXIII/215/21 w sprawie przyjecia programu postgpowania naprawczego
Gminy Brenna na lata 2021-2022. W tym za$ programie naprawczym przyjeto m.in., jako jeden ze
Srodkéw naprawczych, zaostrzenie polityki inwestycyjnej w zakresie realizacji przedsiewzigé



—

okreélonych w wieloletniej prognozie finansowej. Nie ma zatem zadnej pewnosci, ze nawet
dodatkowe §rodki ze zbycia nieruchomosci odblokuja mozliwo$¢ zaciggania zobowigzan przez Gming
na pokrycie kosztéw przygotowania dokumentacji i wkladow wlasnych, zwlaszcza, Ze przeciez w
samym uzasadnieniu uchwaly uchylanej mowa jest o tym, iz zgodnie z opiniami RIO Gmina nie
powinna zaciggaé zadnych zobowiazan.

Jednoczeénie organ wykonawczy Gminy nie przedstawit jakichkolwiek analiz finansowych, ktore
pozwalalyby jednoznacznie ustali¢, czy w ogéle albo w jakim stopniu, dodatkowy przychod budzetu
gminy w postaci kwoty uzyskanej ze zbycia nieruchomosci przyczyni si¢ do osiagnigcia celu, w
postaci uruchomienia zakladanych inwestycji, ktéry byl ghéwnym motywem podjecia uchylanej
uchwaly.

Po drugie, nie okreslono w ogole kwoty niezbgdnej na pokrycie kosztéw opracowania dokumentacji i
wkladéw wiasnych na planowane inwestycje. Okolicznoé¢ ta w polgczeniu ze wskazanymi wyzej
watpliwoéciami, czy dodatkowy przychéd budzetowy ze sprzedazy nieruchomosci przelozy si¢ w
ogoble, a jedli tak to w jakiej czgdci, na mozliwosé pokrycia wskazanych wyzej wydatkow, nie
gwarantuje osiggnigcia zalozonych celéw. Nie ma bowiem pewnoéci, ani co do wysokoéci kwot jakimi
bedzie dysponowaé Gmina, ani co do wysokosci wydatkow, ktore trzeba bedzie pokry¢. Organ
wykonawczy gminy nie przygotowat w tym zakresie Zadnych analiz, w tym proponowanego zakresu
rzeczowego inwestycji, analizy finansowej, co jest podstawowym krokiem umozliwiajgcym
przeéledzenie, czy planowane inwestycje s3 mozliwe do wykonania. Podejmowanie zas tak wazkich
decyzji jak sprzedaz nieruchomosci nie moze by¢ oparte wylacznie o ogdlne zapewnienia organu
wykonawczego gminy, ze §rodki ze sprzedazy nieruchomosci zostang przeznaczone na okreslone
inwestycje, zreszta szczgtkowo tylko zarysowane, oraz ze inwestycje te zostang wykonane, bowiem
sprzeciwia sie to zasadzie przejrzystosci dziatan wladzy publicznej.

Po trzecie, nabér wnioskéw we wskazanych w uzasadnieniu uchwaly uchylanej projektach
infrastrukturalnych ma charakter konkurencyjny, co w szczegolnoéci dotyczy: Fundusz Europejski dla
Slgska — 9.1 inwestycja na zwigkszenie roli kultury i turystyki w rozwoju subregionalnym, Fundusz
Europejski dla Slaska — 2.12 Gospodarka odpadami komunalnymi i Interreg Czechy — Polska 2021-
2027 — 2.1 Turystyka. Nie ma wigc pewnosci, czy zlozone przez Gming wnioski otrzymaja
dofinansowanie, zatem ewentualna mozliwo$¢ realizacji tych projektow, do momentu rozstrzygnigcia
konkursu, w tym przygotowanie odpowiedniej dokumentacji aplikacyjnej, nie wymaga zbycia
nieruchomoéci. Dodaé przy tym nalezy, ze przygotowanie dokumentacji lezy w kompetencji
pracownikéw Urzedu Gminy, a w konsekwencji, poza poniesieniem kosztéw wynagrodzen, ktore sg
zapewnione, nie wymaga ponoszenia innych kosztow. Wreszcie tez w tym miejscu wskazaé nalezy, ze
co najmniej w przypadku czgéci projektéw wymienionych w uzasadnieniu uchwaty uchylanej (np.
Fundusz Europejski dla Slaska — 9.1 inwestycja na zwickszenie roli kultury i turystyki w rozwoju
subregionalnym czy Interreg Czechy — Polska 2021-2027 — 2.1 Turystyka) termin naboru wnioskow o
dofinansowanie koficzyt si¢ w takim czasie, iz uniemozliwialo to w ogéle zloZenie wnioskéw o
dofinansowanie, nawet gdyby $rodki pienigzne ze zbycia nieruchomosci byly natychmiast dostgpne,
co stanowi dodatkowy argument przemawiajgcy za nieprzygotowaniem i chaotyczno$cig zamierzen
organu wykonawczego gminy w przedmiotowej sprawie.

Po czwarte, nieruchomoéé bedgca przedmiotem uchylanej uchwaly stanowi majgtek Gminy, przez
ktéra nalezy rozumieé wspélnote samorzgdows oraz odpowiednie terytorium. Wspolnote
samorzadows tworzg za$ z mocy prawa mieszkaficy Gminy. W konsekwencji przychody budzetowe
Gminy wynikajace ze sprzedazy majatku gminnego powinny by¢ spozytkowane przede wszystkim na
infrastrukture stuzaca bezpoérednio mieszkaficom Gminy. Tymczasem czg$¢ proponowanych
inwestycji (trasa rowerowa, zadaszenie amfiteatru) shuzy¢ bedzie przede wszystkim turystom.
Inwestycje shizace zwigkszeniu ruchu turystycznego w Gminie powinny by¢ realizowane, jednakze
srodiem ich finansowania powinny byé inne przychody niz wynikajace ze zbycia majatku Gminy,



zwlaszcza, ze infrastruktura shuzgca bezposrednio mieszkancom Gminy jest mocno niedoinwestowana
i wymaga szybkiej i znaczacej poprawy (niedo§wietlone ulice, stan drég, kanalizacja etc.).

Po piate wreszcie, tre$¢ uzasadnienia uchwaly uchylanej zdaje si¢ sugerowa¢, ze argumentem za
dokonaniem zbycia nieruchomoéci jest fakt podpisania umowy dzierzawy nieruchomosci na okres 30
lat, potaczony z brakiem mozliwosci wypowiedzenia umowy dzierzawy oraz niekorzystnymi dla
Gminy pozostatymi postanowieniami umowy, ktére powodujg, iz Gmina, pomimo pozostawania nadal
wlascicielem nieruchomosci faktycznie utracita wladztwo nad przedmiotowa nieruchomo$cig 1
pozostata jej jedynie mozliwos¢ pobierania czynszu dzierzawnego. Wskaza¢ jednakze trzeba, iz
argument ten $wiadczy wiasnie przeciwko zbyciu tej nieruchomosci, a nie za dokonaniem tej
czynnosci. Zauwazyé bowiem trzeba, ze skoro umowy dzierzawy nie mozna wypowiedzieé
(obustronnie), to po stronie Gminy wystgpuje pewny przychod budzetowy w wysokosci, jak si¢ podaje
w uzasadnieniu uchwaty uchylanej, 5.058,90 zt netto miesigcznie. Oznacza to, ze W uproszczeniu
(pomijajgc chociazby waloryzacje kwoty czynszu dzierzawnego), za caty okres dzierzawy Gmina
otrzyma przychéd okolo 1.800.000,00 zt netto. Z kolei operat szacunkowy okresla wartoS¢
nieruchomosci na kwote 1.249.659,00 zt netto. Skoro tak, to jedyna wartoécig zbycia nieruchomoéci
przez Gmine jest to, iz otrzyma ona czgs¢ przychodu z dzierzawy wczesniej, w jednej kwocie,
natomiast okupione to jest rezygnacjg ze znacznej czesci pewnego przychodu z dzierzawy, i co
najwazniejsze, utrata prawa wiasnosci nieruchomosci. Oznacza to, iz nie bedzie juz mozna w zaden
inny sposéb zadysponowaé nieruchomoscig, w szczegdlnosci czerpige z tego dochdd, po zakoficzeniu
okresu dzierzawy. Skoro wigc, jak wskazano wyzej, zawierajgc niekorzystng dla siebie umowg
dzierzawy, Gmina utracila faktyczne wladztwo nad nieruchomoscig, to nalezy ten stan pozostawi¢ do
zakoficzenia okresu dzierzawy, pozyskujgc w peli zaplanowany z tego przychdd, a decyzj¢ co do
dalszego sposobu zadysponowania ta mnieruchomoscia pozostawi¢ przysziym pokoleniom
mieszkafcow Gminy, nie pozbawiajge ich w ten sposdb mozliwosei pozyskania dalszych przychodow
z nieruchomo$ci lub zadysponowania nig w inny sposéb, korzystny dla lokalnej spolecznosci. W
przeciwnym razie jedynym beneficjentem transakcji zbycia nieruchomosci bedzie dotychczasowy jej
dzierzawca, gdyz bedzie mdgt ograniczy¢ swoje koszty korzystania z nieruchomosci, ptacgc mniej niz
wynikatoby to z zaplanowanej w umowie kwoty czynszu dzierzawnego w okresie trzydziestoletnim i
jednoczeénie pozyskaé prawo wiasnosci nieruchomosdci. Na marginesie zaznaczyC nalezy, ze
trzydziestoletni okres dzierzawy jest na tyle dlugim okresem, Zze nie mozna wykluczy¢ pojawienia sig
zdarzen gospodarczych, ktére otworzg nowe mozliwosci dysponowania przedmiotowg nieruchomodcia
z korzyécia dla Gminy.

W éwietle wskazanych wyzej okolicznoéei watpliwe jest, czy poza osiagnigciem krotkotrwalej i
niewielkiej poprawy wyniku finansowego budzetu Gminy, cele stawiane w uchwale uchylanej, a
bedace glownym motywem jej podjecia, zostang zrealizowane.

Doda¢ w tym miejscy nalezy, Zze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem uchwaly uchylanej, biorac pod
uwage jej potozenie i funkcjonalnosc¢, jest jedng z najbardziej warto$ciowych w gminnym zasobie
nieruchomosci, ktdry nie jest duzy. Jej zbycie w okolicznoéciach nie gwarantujacych osiggnigcia
celow wskazanych w uchwale uchylanej jest niezasadne. W konsekwencji uchylenie uchwaty nr
VI11/38/24 Rady Gminy Brenna z dnia 14 pazdziernika 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, jest konieczne.

Koncowo w kwestii uchylenia uchwaly podnie$¢ nalezy, iz jest to prawnie dopuszczalne. Jak
podkresla sie w orzecznictwie sagdow administracyjnych, nie mozna wykluczy¢ uprawnienia rady
gminy do uchylenia podjgtej wezesniej uchwatly, bowiem frzeba przyja¢, ze skoro rada gminy miata
prawo dang uchwale podjgé, to réwniez moze podjagé uchwale o jej uchylenin (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2010 r., sygn.. akt II SA/Po
751/10).



