
ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE 

WOJEWODY LUBUSKIEGO 

Nr NK-4131.35.2013.AZie 

z dnia 5 lutego 2013 r. 

Rada Miejska w Żarach 

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2001r. 
Nr 142, poz. 1591 ze zm.) stwierdzam nieważność doręczonej w dniu 9 stycznia 2013r. uchwały Nr 
XXIII/144/12 Rady Miejskiej w Żarach z dnia 28 grudnia 2012r. w sprawie zmiany uchwały w sprawie 
zasad obrotu nieruchomościami stanowiącymi mienie komunalne miasta Żary. 

Uzasadnienie
Na sesji w dniu 28 grudnia 2013r. Rada Miejska w Żarach podjęła uchwałę w sprawie zmiany 

uchwały w sprawie zasad obrotu nieruchomościami stanowiącymi mienie komunalne miasta Żary. 

Po dokonaniu analizy prawnej uchwały organ nadzoru stwierdza, że akt ten istotnie narusza prawo, 
tj. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. „a” oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 
gminnym. 

Przedmiotową uchwałą, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. „a” ustawy o samorządzie gminnym 
Rada Miejska w Żarach wprowadziła zmianę do uchwały w sprawie zasad gospodarowania 
nieruchomościami stanowiącymi mienie komunalne miasta Żary. 

Zgodnie z treścią art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. „a” ustawy o samorządzie gminnym do wyłącznej 
właściwości rady gminy należy: podejmowanie uchwał w sprawach majątkowych gminy, 
przekraczających zakres zwykłego zarządu, dotyczących zasad nabywania, zbywania i obciążania 
nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub 
na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej; uchwała rady gminy jest 
wymagana również w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony 
zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość; do czasu określenia zasad 
wójt może dokonywać tych czynności wyłącznie za zgodą rady gminy. Z kolei art. 40 ust. 2 pkt 
3 stanowi, że na podstawie niniejszej ustawy organy gminy mogą wydawać akty prawa miejscowego 
w zakresie zasad zarządu mieniem gminy. 

Zauważyć należy, że rada gminy - jako organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego - 
została wyposażona w określone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, jednakże 
są one wyjątkami od zasady przyznającej wójtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta pierwszeństwo 
w gospodarowaniu i zarządzaniu mieniem gminnym, do których nie można stosować wykładni 
rozszerzającej. Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorządzie gminnym, uprawniający radę gminy 
do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych gminy przekraczających zakres zwykłego zarządu 
ustanawia wyjątki od generalnej zasady wyrażonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy. Przekazanie 
pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjątkiem, który musi być interpretowany ściśle i nie 
może prowadzić do swobodnego przejmowania przez radę do rozstrzygania w drodze uchwał 
wszystkich spraw ważnych z punktu widzenia gospodarki gminy. 

Wobec powyższego narusza obowiązujące prawo przepis § 1 uchwały na mocy, którego rada 
wprowadziła zmianę § 11 uchwały Nr VIII/97/11 Rady Miejskiej w Żarach z dnia 26 maja 2011r. 
w sprawie zasad obrotu nieruchomościami stanowiącymi mienie komunalne miasta Żary, poprzez 
dodanie ustępu 2, w którym postanowiono, że: “W przypadku zbywania nieruchomości na rzecz 
dotychczasowych najemców, przysługująca kupującym bonifikata będzie pomniejszana o koszty 
wykonanych remontów części wspólnych budynku i nabywanego lokalu.” Wprowadzając powyższą 
regulację rada przekroczyła kompetencje wynikające z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. „a” oraz art. 40 ust. 2 pkt 
3 ustawy o samorządzie gminnym. W ocenie organu nadzoru zapisy uchwały dotyczące obciążenia 
nabywcy nieruchomości kosztami przeprowadzonych remontów należą do postanowień, których nie 
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można kwalifikować jako podstawowych reguł postępowania w zakresie gospodarowania 
nieruchomościami. Zatem nie mogą być regulowane w drodze uchwały, lecz powinny być 
konkretyzowane w umowie sprzedaży nieruchomości. W uchwale w sprawie zasad obrotu 
nieruchomościami rada gminy określając zasady gospodarowania nieruchomościami powinna 
opracować zbiór reguł postępowania organu wykonawczego, z pominięciem szczegółowych 
postanowień przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gminę, reprezentowanej 
przez jej organ wykonawczy. Przedmiotowe postanowienia może zawierać jedynie umowa, 
a podmiotem wyłącznie uprawnionym do dokonywania czynności w wymienionym zakresie jest 
burmistrz – jako organ reprezentujący gminę w stosunkach cywilnoprawnych. Tym samym 
postanowienia zawarte w przedmiotowej uchwale stanowiącej akt prawa miejscowego należy uznać za 
przekroczenie kompetencji przez organ stanowiący gminy i wkroczenie w zakres kompetencji 
burmistrza. 

Jednocześnie należy wskazać, że zgodnie z art. 68 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarce nieruchomościami (j.t. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) w uchwale rada określa 
w szczególności warunki udzielania bonifikat i wysokość stawek procentowych. A zatem na tej 
podstawie rada miejska może podjąć uchwałę, w której w sposób zróżnicowany określi wysokość 
bonifikat, uzależniając je od szczegółowych warunków dotyczących zbywanych nieruchomości, jak 
np. powierzchnia lokalu, jego stan techniczny, data budowy itp. (zob. wyrok WSA w Opolu z dnia 15 
marca 2012r. sygn. akt II SA/Op 548/11, nr LEX 1138689). Natomiast w ocenie organu nadzoru brak 
jest podstaw prawnych do pomniejszania przysługującej nabywcy bonifikaty o koszty wykonanych 
remontów części wspólnych budynku, czy też nabywanego lokalu. 

Mając na względzie powyższe, orzeczono jak na wstępie. 

Od niniejszego rozstrzygnięcia służy prawo wniesienia skargi do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od doręczenia rozstrzygnięcia za 
pośrednictwem Wojewody Lubuskiego. 

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru 
nieważności uchwały organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objętym 
stwierdzeniem nieważności, z dniem doręczenia rozstrzygnięcia nadzorczego. 

 

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziału Nadzoru 

i Kontroli 

Teresa Kaczmarek
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