ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.148.2018.A0Ic
z dnia 5 pazdziernika 2018 r.
Rada Miejska w Lubsku

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity Dz.U.2018.994 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ § 1 ust. 2 uchwaty Rady Miejskiej w
Lubsku z dnia 7 wrzesnia 2018r. NR LXVII/347/18 w sprawie wyrazenia zgody na bezprzetargowe
zbycie nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy Lubsko.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 7 wrze$nia 2018 r. Rada Miejska w Lubsku podj¢ta uchwate nr LXVII/347/18 w
sprawie wyrazenia zgody na bezprzetargowe zbycie nieruchomos$ci stanowigcej wilasnos¢ Gminy
Lubsko (zwana dalej: uchwala).

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru 7 wrzesnia 2018 r.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze § 1 ust. 2 uchwaty podjety zostat z
istotnym naruszeniem prawa, tj. naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2017r., poz. 1875 ze zm.) w zwigzku z art. 37 ust. 2 pkt.6, art. 67
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U z 2018r. poz. 121,
ze zm.).

W przedmiotowej uchwale, w § 1 ust.1 Rada Miejska w Lubsku wyrazila zgode na
bezprzetargowe zbycie nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ Gminy Lubsko potozonej w obrebie
Gorzyn, Gmina Lubsko, oznaczonej ewidencyjnie dziatkg nr 216/5 o powierzchni 0,0061 ha,
zapisanej] w ksiedze wieczystej KW Nr ZGIR/00050343/9 na poprawe zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej oznaczonej ewidencyjnie dziatkg nr 1778/1, potozonej w obrebie Gorzyn,
Gmina Lubsko, zapisanej w ksiedze wieczystej KW Nr ZG1R/00019112/2. Jednoczes$nie, w ustepie
drugim tego paragrafu Rada Miejska uchwalila, ze ,,Zbycie nieruchomosci opisanej w pkt 1 winno
nastgpi¢ za cen¢ ustalong przez rzeczoznawcg majatkowego”.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja, zawarta w § 1 ust. 2 uchwaty, istotnie narusza
prawo. Po pierwsze, w mys$l przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym do
wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwala 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 nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad
wojt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

Z powyzszego przepisu kompetencyjnego wynika upowaznienie dla rady gminy wytacznie do
podejmowania uchwat w sprawie zasad albo, w przypadku nieustalenia takich zasad — wyrazenia
zgody na dokonywanie takich czynnos$ci przez wojta. Przepis ten nie daje uprawnienia do wyrazania
w jednej uchwale zgody na dokonywanie czynnosci przez wojta 1 okreslania zasad zbywania tej
nieruchomosci. Stad, juz samo zamieszczenie w uchwale dotyczacej wyrazenia zgody jakichkolwiek
zapisow okres$lajacych zasady zbycia nieruchomosci, zdaniem organu nadzoru, stanowi przekroczenie
delegacji ustawowej, co stanowi istotne naruszenie prawa, skutkujgce koniecznos$cig stwierdzenia jego
niewaznosci.

Niemniej w tym przypadku przedmiotowy zapis w §1 ust. 2 uchwaly stanowi dodatkowo
naruszenie art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem, przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2-3, cen¢ nieruchomosci ustala si¢ w wysokos$ci nie
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nizszej niz jej warto$¢, z zastrzezeniem ust. 3a. Jezeli nieruchomos$¢ jest sprzedawana w drodze
bezprzetargowej w celu realizacji roszczen przystugujacych na mocy niniejszej ustawy lub odrgbnych
przepisow, cen¢ nieruchomosci ustala si¢ w wysoko$ci réwnej jej wartosci (ust. 3a ustawy). Z
powyzszego wynika, ze sposob ustalania ceny jest wskazany wprost w ustawie o gospodarce
ruchomosciami. Zgodnie z art. 67 ust. 1 ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci. Z
przepisu tego wynika, ze cena nieruchomosci gminnych uzalezniona jest jedynie od wartosci tych
nieruchomosci. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze cena to kwota, jaka nabywca faktycznie jest sktonny
zaptaci¢ za konkretng nieruchomos$¢, oraz ze cena stanowi istotny element umowy sprzedazy, bez
ustalenia ktoérego nie moze dojs¢ do zawarcia transakcji. Cena obrazuje wigc faktyczng wartos$¢
nieruchomosci na rynku. Natomiast warto$¢ nieruchomosci okreslaja rzeczoznawcy majatkowi
zgodnie z przepisami art. 149-159 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustalona przez
rzeczoznawce majatkowego warto§¢ nieruchomoscei stanowi, zgodnie z art. 67 ust. 1 u.g.n., podstawe
ustalenia ceny nieruchomosci. Zasady ustalania ceny sg w $wietle kolejnych przepisow komentowane;j
ustawy nastepujgce: albo cena zostaje ustalona dla potrzeb zbycia nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym w wysoko$ci réwnej wartosci nieruchomos$ci ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego lub w wysokosci wyzszej od tej wartosci (okreslonej przez zbywcee); albo dla potrzeb
postepowania przetargowego ustala si¢ cen¢ wywolawcza (w wysokosci réwnej lub wyzszej od
warto$ci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego), a faktyczna cena ustalona zostaje w wyniku
przetargu (Ewa Bonfczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz; LEX
2011). W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze zapisy dotyczace ustalania ceny zbycia nieruchomosci
naleza do postanowien, ktdre powinny by¢ konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Nie
mozna ich kwalifikowa¢ jako podstawowych regut postepowania w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami (wyrok WSA we Wroctawiu z 21 maja 2008 r., II SA/Wr 139/08). W zwiazku z
powyzszym, z uwagi na to, iz zarOwno sposOb okreslenia ceny nieruchomosci jak tez sposob
uiszczenia zaplaty za nabyta nieruchomos¢ zostatl uregulowany w akcie rangi ustawowej (ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami) 1 ustawodawca nie przewidziat w nim dla rady gminy kompetencji do
dookreslenia powyzszych przepisow, Rada Miejska w Lubsku okreslajac za jaka cen¢ ma by¢ ta
nieruchomos$¢ zbyta (,,ustalong przez rzeczoznawce’) w sposéb istotny naruszyta prawo.

Ponadto, jak wynika z generalnej zasady zawartej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym - gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wojta. Trzeba zaznaczy¢, ze jezeli
sprawa nalezy do organu wykonawczego gminy, to bez wyraznej podstawy prawnej rada gminy nie
moze wkracza¢ w kompetencje tego organu ani tez modyfikowaé przepisu stanowigcego o jego
uprawnieniach (por. wyrok NSA z dnia 9 lutego 2007 r., sygn. akt II OSK 1894/06, LEX nr 340021).
Rada gminy nie moze uregulowa¢ w uchwale dotyczacej wyrazenia zgody na bezprzetargowe zbycie
nieruchomosci tych kwestii, ktére mocg przepisow powszechnie obowigzujacych zostaly powierzone
kompetencji wojta/burmistrza jako organu wykonawczego albo tez sg uregulowane w ustawie. Celem
takiej uchwaty jest jedynie wyrazenie zgody na dokonanie okreslonej czynno$ci przez wojta jako
organu wykonawczego, jednakze z pominieciem szczegdtowych postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy. W
zwigzku z tym § 1 ust. 2 przedmiotowej uchwaly stanowi wkroczenie w sfer¢ uprawnien
wojta/burmistrza, gdyz do wylacznej kompetencji wojta/burmistrza nalezy ustalenie ceny zbycia
nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowe;.

Poza tym w ocenie organu nadzoru, powyzsze rozwigzanie narusza zasad¢e swobody umow
wyrazong w art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny. W mysl tej
fundamentalnej zasady prawa cywilnego strony umowy moga ulozy¢ stosunek prawny wedhug swego
uznania, byleby nie sprzeciwial si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia
spotecznego. Tres¢ kwestionowanej uchwaty, zawierajaca elementy umowy cywilnoprawnej, ktora
ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentow w przysziosci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej
swobody w tym zakresie, stawiajagc Burmistrza Lubska (jako stron¢ tej umowy) jedynie w roli
technicznego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalnym jest, aby strona przysztej] umowy tj.
nabywca nieruchomos$ci nie miata wptywu na jej tre$¢, z uwagi na to, iz jej postanowienia reguluje
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podjeta uchwala rady gminy narzucajaca jednostronne rozwigzanie dla strony umowy. Ksztattowanie
postanowien umowy powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale podejmowanej w
oparciu 0 norme ustawowa.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim w terminie 30 dni od daty doreczenia rozstrzygnigcia.
Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli

Pawel Witt
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