ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.295.2016.ACze
z dnia 30 wrze$nia 2016 1.
Rada Gminy Brzeznica

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U. z
2016r. poz. 446) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XV/86/2016 Rady Gminy BrzeZnica z dnia 15
wrzesnia 2016 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy
Brzeznica.

Uzasadnienie

W dniu 15 wrzesnia 2016 r. Rada Gminy Brzeznica podjeta uchwale w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Brzeznica. Uchwata zostata
dorgczone organowi Nadzoru w dniu 21 wrzesnia 2016 .

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze uchwata istotnie narusza prawo, tj. art.
18 ust. 2 pkt 9 lit.a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 34 ust. 1, art. 37 ust. 1-4, art. 70, art. 72
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2015 poz. 1774 j.t. ze zm. —
zwana dalej ,,u.g.n.”).

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylacznej kompetencji rady
gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych, przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych zasad nabycia, zbycia 1 obcigzania nieruchomos$ci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub najmu, na okres dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegblne nie stanowig inaczej, a takze przy przedluzaniu takich umoéw. Do czasu okreslenia tych
zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady. Z w mysl art. 40 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym organy gminy mogg wydawac¢ akty prawa miejscowego w zakresie
zasad zarzadu mieniem gminy. Ustawg szczego6lng, o ktorej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 li. a jest wyzej
wskazana ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra w dziale Il zawiera szczegdlne unormowania
dotyczace zasad gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego. Rada gminy - jako organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego - zostata
wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy. Przepis art. 18
ust.2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym wprowadza wyjatek od generalnej zasady wyrazone;j
w art. 30 ust.2 pkt 3 tej ustawy wg ktorej do zadan wojta, burmistrza, prezydenta miasta nalezy w
szczegolnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Do organu wykonawczego gminy nalezy
zatem biezace gospodarowanie mieniem gminy, natomiast organ stanowigcy decyduje w zakresie
spraw bezposrednio przekazanych mu przez przepisy ustaw i w ich granicach.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz zapisy § 3 1 § 4 uchwaty naruszaja
przepisy art. 37 ust. 1 - 3 u.g.n. Ustawa w art. 37 ust.1 w sposéb jednoznaczny wskazuje, iz generalng
zasada jest, ze sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nast¢puje w trybie
przetargowym. Wyjatki od tej zasady wymienione sa w ust. 2. Dlatego tez brak jest podstaw
prawnych do wskazywania przez rade w uchwale kiedy dane nieruchomosci bgda sprzedawane w
trybie przetargu, a kiedy w trybie bezprzetargowym. Kwestie te uregulowane sag mocg ustawy, a nie
wynikajg z postanowien rady. Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze zwolnienie z obowigzku
zbycia w drodze przetargu nieruchomosci, do ktorego delegacje dla rady gminy zawiera przepis art.
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37 ust. 3 u.g.n. jest uzaleznione od spelnienia przestanek ,okreslonych w ust. 2 tego przepisu, przez
konkretny podmiot, co sprawia, iz akt rady gminy ma charakter indywidualny, brak jest zatem
podstaw prawnych do generalnego okre§lenia przez rade zgody na odstapienie od trybu
przetargowego zawarcia okreslonych umow.

Przepisy gminne nie moga regulowa¢ materii uregulowanej w przepisach wyzszego rzedu 1 nie
mogg pozostawaé z nimi w sprzecznos$ci (wyrok NSA z 14 grudnia 2000 r., sygn. akt S.A./Bk 292/00;
podobnie wyrok NSA z 16 marca 2001 r., sygn. akt IV S.A. 385/99). Rada gminy obowigzana jest
przestrzega¢ zakresu upowaznienia ustawowego udzielonego jej przez ustawg¢ w zakresie tworzenia
aktow prawa miejscowego, a w ramach udzielonej jej delegacji w tych dziataniach nie moze wkraczaé
w materi¢ uregulowang ustawg. Uchwata rady gminy w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ gminy jest aktem prawa miejscowego - zrodiem
powszechnie obowigzujacego prawa na obszarze danej gminy, musi respektowa¢ unormowania
zawarte w aktach wyzszego rzgdu bez potrzeby wpisywania do jej tresci postanowien ustawowych
(wyrok NSA z dnia 28.02.2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02, niepubl., wyrok NSA w Warszawie z
dnia 16.03.2001 r., sygn. akt IV SA 385/99, LEX 53377). Szczegolnie niedopuszczalne jest odmienne
regulowanie prawem miejscowym tych spraw, ktore juz weczesniej uregulowata ustawa.

W ocenie organu nadzoru zakwestionowac nalezato rowniez § 6 uchwaly zawierajacy uregulowania
dotyczace prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci. Zgodnie z art. 34 ust. 1 u.g.n.: ,,W przypadku
zbywania nieruchomos$ci osobom fizycznym 1 prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z
zastrzezeniem art. 216a, przyshuguje osobie, ktora spelnia jeden z nastgpujacych warunkow: 1)
przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrgbnych
przepisow, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktérym
mowa w art. 35 ust. 1; termin ztozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczac od dnia
wywieszenia wykazu; 2) jest poprzednim wiascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa
wlasnosci tej nieruchomosci przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobiercg, jezeli zlozy
wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;
termin ztozenia wniosku nie moze by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu; 3)
jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony.” Przepis § 6
uchwaty narusza wiec postanowienia cytowanego przepisu ustawy. Ustawa wyraznie wskazuje w
jakich przypadkach osobie fizycznej lub osobie prawnej przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci. Brak jest zatem podstaw prawnych do przyznania pierwszenstwa w sytuacjach innych
niz wymienione powyzej. Postanowienia rady przyjete w § 6 wykraczaja poza granice upowaznienia
ustawowego zawartego w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym co stanowi istotne
naruszenie prawa.

Przekroczeniem upowaznienia ustawowego jest roOwniez przepis § 5 uchwaly. Ustep 1 tego
paragrafu stanowi powtorzenie ww. art. 34 ust.1 pkt 3 oraz art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Ponadto unormowania dotyczace ceny sprzedazy (§ 5 wust. 2-5 uchwaly)
ograniczaja strony przysztej umowy w ustaleniu jej warunkow 1 nie mogg by¢ uznane jako generalne
reguty postepowania w zakresie gospodarowania gminnymi nieruchomos$ciami. W mysl art. 70 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze przetargu
podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢. Cena
nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa w
art. 37 ust. 2 1 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.
Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego
tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega
zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne
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raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art.
70 ust. 2).

W kontek$cie powyzszych przepisow nalezy przyjaé, ze kwestia ustalenia wysokosci ceny
sprzedazy nieruchomosci, w tym podjecie decyzji, czy cena zaptaty bedzie wymagana jednorazowo,
czy tez zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, roztozona na
raty miesci si¢ w zakresie kompetencji organu wykonawczego, ksztaltujagcego w imieniu gminy tres¢
zawieranej umowy. Warunki przeniesienia wlasnosci konkretnej nieruchomosci, w tym takze
nieruchomosci lokalowej, zostaja skonkretyzowane w akcie notarialnym przenoszacym wlasnos¢, a
umowe te zawiera organ wykonawczy gminy, dziatajacy w granicach ustawowych kompetencji.
Stanowisko organu nadzoru w tym zakresie znajduje odzwierciedlenie w wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 14 stycznia 2010 r., sygn. akt II SA/Op 458/09, w ktorym
sad stwierdzit ze: ,takie elementy, jak ewentualne rozlozenie nalezno$ci na raty, czas splaty
nalezno$ci 1 sposOb zabezpieczenia, stanowig warunki umowy negocjowanej przez jej strony;
przysztego wiasciciela 1 gming, ktora zgodnie z art. 11 1 art. 25 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami reprezentowana jest przez organ wykonawczy”.

Za niezgodny z prawem nalezy uzna¢ réwniez przepis § 7 uchwaly, w ktérym postanowiono, ze
koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy ponosi nabywca nieruchomosci.
Wprowadzajac powyzsza regulacje rada przekroczyta kompetencje wynikajace z art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym. W ocenie organu nadzoru zapisy
uchwaty dotyczace obcigzenia nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy nie
mozna kwalifikowaé¢ jako podstawowych regut postepowania w zakresie gospodarowania
nieruchomo$ciami. Zatem nie mogg by¢ regulowane w drodze uchwaly, lecz powinny by¢
konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomos$ci. Analogiczne stanowisko zajagt WSA we
Wroctawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt II SA/Wr 139/08.

Natomiast zwarte w § 8 uchwaly odestanie do stosowania przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami narusza art. 87 Konstytucji RP 1 godzi w obowigzujacy hierarchiczny system
zrodet prawa. Wynika bowiem z niego, ze w pierwszym rzedzie zastosowanie znajduje akt prawa
miejscowego, bedacy aktem nizszego rzgdu niz ustawa, a dopiero w sprawach w nim
nieuregulowanych, przepisy prawa powszechnie obowigzujacego. Zastrzezenie takie dopuszczalne
jest jedynie w aktach tego samego rzedu.

W ocenie organu nadzoru istotnie naruszajg prawo rowniez § 9, § 10 i § 11 uchwatly, ktore
stanowig, ze woOjt moze nieodplatnie obcigza¢ nieruchomosci stanowigce zaséb gminy stuzebnoscia
gruntowa, stuzebnoscia przesytu oraz prawem uzytkowania. Przepisy te naruszajg art. 14 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do wskazanego przepisu ustawy, nieruchomosci
stanowigce wiasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ nieodplatnie obcigzane na rzecz
Skarbu Panstwa lub innych jednostek samorzadu terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Z art. 14 ust. 2 u.gn. a contrario wynika norma, ze nieodplatne obcigzenie nieruchomosci
samorzagdowej nie moze nastgpi¢ na rzecz innych podmiotow niz Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego. W ocenie skarzacego powyzszy przepis ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy. Wykladni art. 14 u.g.n. dokonat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 20 paZdziernika
2010 r., sygn. akt III CZP 70/10 wywodzac w uzasadnieniu, iz ,,wnioski wynikajqce z wyktadni art. 14
ust. 2u.gmn., dokonanej zuwzglednieniem zasad obrotu nieruchomosciami  skarbowymi
i samorzgdowymi przemawiajg za przyjeciem, Ze z przytoczonego przepisu wynika a contrario norma
zakazujgca obcigzania nieruchomosci skarbowych i samorzqgdowych nieodptatnym uzytkowaniem na
rzecz podmiotow innych niz Skarb Panstwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego”. W powyzszej
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kwestii wypowiedzial si¢ rowniez WSA w Gorzowie Wlkp. w wyroku z dnia 23 czerwca 2016 r.,
sygn. akt I SA/Go 416/16.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 u.g.n. zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nast¢puje w drodze przetargu. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgod¢ na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia tych umoéw. Uzyta w art. 37 ust. 4 tej ustawy, liczba mnoga (,,umow”) taczy si¢ ze zdaniem
pierwszym tego artykulu i nie $wiadczy, o dopuszczalno$ci wyrazenia przez rad¢ zgody na
odstapienie od trybu przetargowego przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony w sposéb generalny. Odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych uméw wymaga indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwaty
podejmowang na wniosek organu wykonawczego gminy. Uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4
u.g.n. do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu materializuja si¢ w konkretnym,
zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Jesli wniosek
dotyczy odstapienia od przetargowego trybu w przypadku wigcej niz jednego rodzaju umowy (np.
najmu 1 dzierzawy), to rzeczong uchwala mozna wyrazi¢ wspomniang zgod¢ co do tych réznych
umow. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym o charakterze indywidualnym,
dotyczacym indywidualnego adresata. W sytuacji zatem, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje o
celowosci odstapienia od obowiazku zachowania przetargowego trybu zawierania umow, co lezy w
jego wytacznej kompetencji, woéwczas zobowigzany jest uzyska¢ zgode rady. Stanowisko organu
nadzoru znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadowo-administracyjnym (por. wyrok NSA w
Warszawie z dnia 28 stycznia 2010r., I OSK 1418/09, LEX nr 595132; wyrok NSA w Warszawie z
dnia 7 grudnia 2010r., I OSK 1752/10, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 24 lutego 2015r., sygn. akt II
SA/Ol1 1365/14). Wobec powyzszego nalezato zakwestionowa¢ § 12 uchwaly.

Z kolei § 13 uchwaly regulujacy kwestie zawierania umow uzytkowania, dzierzawy lub najmu na
podstawie umowy na czas oznaczony do trzech lat, narusza art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o
samorzadzie gminnym. Jak stwierdzil Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie wyroku z dnia 8
marca 2011 r. sygn. akt Il SA/Lu 74/11, ktorego poglad organ nadzoru podziela : ,,W kompetencji
organu stanowigcego nie miesci si¢ okreslanie zasad zawierania uméw najmu lub dzierzawy na okres
do trzech lat, bowiem przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym jednoznacznie
wskazuje, jakie umowy moze obejmowac akt prawa miejscowego. Do wytacznos$ci rady gminy nalezy
jedynie okreslanie zasad co do dysponowania nieruchomo$ciami na czas nieoznaczony lub
przekraczajacy okres 3 lat (czy to w zawieranej pierwszej umowie czy tez kolejnej dotyczacej tej
samej nieruchomosci). Zawieranie umow dotyczacych nieruchomos$ci na okres krotszy niz 3 lata
nalezy do gospodarowania mieniem gminy do czego z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 wskazanej wyzej
ustawy upowazniona jest nie rada tylko wojt”.

Zdaniem organu nadzoru réwniez kwestie zawarte w § 15 uchwatly, dotyczace okreslenia tresci
umow w zakresie przypadkéw rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia nie
znajduja uzasadnienia poniewaz wykraczaja poza upowaznienie zawarte dla rady gminy w art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym. Powyzsze kwestie - jako nalezace do sfery
wykonawczej, nie mieszczg si¢ w zasadach gospodarowania nieruchomosciami - materii regulowane;j
przez organ stanowiacy. Unormowania te powinny mie¢ miejsce w umowie, ktéra powinien
ksztaltowa¢ dzialajagcy w imieniu tej jednostki organ wykonawczy - samodzielnie (bez zadnych
wytycznych rady w tym zakresie) w granicach wyznaczonych przez przepis art. 353! kodeksu
cywilnego.

Majac na uwadze zakres zakwestionowanych przepisoéw uchwaly nalezato stwierdzi¢ niewaznos¢
uchwaty w catosci.
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Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia stluzy prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIlkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygnigcia za
posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznos$ci uchwaty rady gminy wstrzymuje jej wykonanie w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru i Kontroli

Teresa Kaczmarek
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