ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.75.2015.AZie
z dnia 4 maja 2015 r.
Rada Miejska w Slawie

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U. z 2013r.
poz. 594 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ doreczonej w dniu 7 kwietnia 2015 r. uchwaly Nr VI/26/15
Rady Miejskiej w Stawie z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony.

Uzasadnienie

W dniu 31 marca 2015r. Rada Miejska w Stawie podjeta uchwale w sprawie okreslenia zasad
nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

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. 2014.518 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 1iobcigzania nieruchomo$ci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub najmu, na okres dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegolne nie stanowig inaczej, a takze przy przedtuzaniu takich uméw. Do czasu okreslenia tych zasad
wojt moze dokonywaé tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady. Zw mys$l art. 40 ust. 2 pkt 3 na
podstawie ustawy o samorzadzie gminnym organy gminy moga wydawaé akty prawa miejscowego
w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy. Ustawa szczegdlna, o ktorej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 li.
ajest wyzej wskazana ustawa gospodarce nieruchomos$ciami, ktora w dziale II zawiera szczegdlne
unormowania dotyczace zasad gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. Rada gminy - jako organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego -
zostala wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, jednakze
przepis art. 18 ust.2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym wprowadza wyjatek od generalnej zasady
wyrazonej 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 stanowiacy decyduje w zakresie spraw
bezposrednio przekazanych mu przez przepisy ustaw i w ich granicach.

W toku badania legalnos$ci uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz zapisy §§ 5, 6 1 7 uchwaly naruszaja
przepisy art. 37 ust. 1 - 3 u.g.n. Ustawa w art. 37 ust.1 w sposéb jednoznaczny wskazuje, iz generalng
zasadg jest, ze sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci nastepuje w trybie
przetargowym. Wyjatki od tej zasady wymienione sg w ust. 2. Dlatego tez brak jest podstaw prawnych do
wskazywania przez rade w uchwale kiedy dane nieruchomos$ci beda sprzedawane w trybie przetargu,
akiedy wtrybie bezprzetargowym. Kwestie te uregulowane s3  mocg ustawy, anie wynikajg
z postanowien rady. Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze zwolnienie z obowigzku zbycia w drodze
przetargu nieruchomosci, do ktorego delegacje dla rady gminy zawiera przepis art. 37 ust. 3 u.g.n. jest
uzaleznione od spehienia przestanek przez konkretny podmiot, co sprawia, iz akt gminy ma charakter
indywidualny, brak jest zatem podstaw prawnych do generalnego okreslenia przez rad¢ zgody na
odstapienie od trybu przetargowego zawarcia okreslonych uméw. Ponadto organ nadzoru zwraca uwagg,
ze zapisy kwestionowanego § 6 w czesci pkt 3 stanowig powtdrzenie art. 37 ust. 2 pkt 6 ww. ustawy,
natomiast w przypadku pkt 1, 2 14 niedozwolong modyfikacje przepisu art. 37 ust. 3 tej ustawy.
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Przepisy gminne nie moga regulowa¢ materii uregulowanej w przepisach wyzszego rz¢du i nie moga
pozostawaé z nimi w sprzecznosci (wyrok NSA z 14.12.2000 r., sygn. akt S.A./Bk 292/00; podobnie
wyrok NSA z 16.03.2001 r., sygn. akt IV S.A. 385/99). Rada gminy obowigzana jest przestrzega¢ zakresu
upowaznienia ustawowego udzielonego jej przez ustaweg w zakresie tworzenia aktow prawa miejscowego,
aw ramach udzielonej jej delegacji w tych dzialaniach nie moze wkracza¢ w materi¢ uregulowang
ustawa. Z uwagi na fakt, iz uchwata rady gminy, bedaca zrédlem powszechnie obowigzujacego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej gminy, jest aktem prawa miejscowego, musi respektowac
unormowania zawarte w aktach wyzszego rzedu bez potrzeby wpisywania do jej tresci postanowien
ustawowych ( wyrok NSA zdnia 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, ktdre juz wczesniej uregulowata ustawa.

W ocenie organu nadzoru zakwestionowa¢ nalezalo rowniez zapisy § 8 uchwaly zawierajace
postanowienia dotyczace prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 34 ust. 1 u.g.n.:
,» W przypadku zbywania nieruchomos$ci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu,
z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora speinia jeden =z nastepujacych warunkow: 1)
przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisow,
jezeli zlozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktéorym mowa
w art. 35 ust. 1; termin ztozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia
wykazu; 2) jest poprzednim wilascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wlasnosci tej
nieruchomosci przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie
przed uplywem terminu okreslonego w wykazie, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia
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. Zawarte w § 8 uchwaty postanowienia
naruszaja postanowienia cytowanego przepisu, poniewaz  przewiduja pierwszenstwo Ww nabyciu
nieruchomosci dotychczasowym najemcom badz dzierzawcom lokali niemieszkalnych. Ustawa wyraznie
wskazuje, ze pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony, a zatem brak jest podstaw prawnych do
przyznania pierwszenstwa w nabyciu lokali niemieszkalnych. Zawarcie w uchwale przepisow
rozszerzajacych prawo pierwszenstwa przewidziane w art. 34 ust. 1 u.n.g. jest przekroczeniem granic
upowaznienia ustawowego zawartego w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ww. ustawy.

Natomiast unormowania dotyczace uiszczenia ceny sprzedazy oraz sporzadzenia aktu notarialnego (§
8 uchwatly) ograniczaja strony przysziej umowy w ustaleniu jej warunkéw i nie mogg by¢ uznane jako
generalne reguly postepowania w zakresie gospodarowania gminnymi nieruchomosciami. W mysl
art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze
przetargu podlega zaptacie nie pdézniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszace] wiasnos¢. Cena
nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 21 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 szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega
zaplacie nie po6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastepne raty
wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art.
70 ust. 2). Przywotany powyzej przepis nie upowaznia organu stanowigcego do natozenia ograniczen na
organ wykonawczy przy ustalaniu w umowie terminu zaptaty naleznosci za zbywang nieruchomos¢.
Stanowisko organu nadzoru w tym zakresie znajduje odzwierciedlenie w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu z dnia 14 stycznia 2010 r., sygn. akt II SA/Op 458/09, w ktorym sad
stwierdzil ,ze: ,takie elementy, jak ewentualne rozlozenie nalezno$ci na raty, czas splaty nalezno$ci
1 sposOb zabezpieczenia, stanowig warunki umowy negocjowanej przez jej strony; przysziego wiasciciela
i gmine, ktora zgodnie zart. 11 1art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami reprezentowana jest
przez organ wykonawczy”.

Przekroczeniem granic upowaznienia jest zapis § 10 uchwaty, ustalajacy wysokosci sztywna pierwsza
oplate za oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu
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uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej zgodnie z art. 67, za$ stawka procentowa pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej (ust. 2 art. 72). Z kolei wysoko$¢ stawek
procentowych optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego ustawodawca okreslit w punktach od
1 do 5art. 72 ust. 3 ustawy. Jest to zatem zasada ustawowa, ktora nie moze by¢ modyfikowana
i ograniczana przez rad¢ gminy w podejmowanym przez nig akcie. Konkretng wysoko$¢ pierwszej optaty
1 optat rocznych oraz sposob zaplaty tych optat ustala si¢ natomiast w umowie (art. 73 ust. 5 ww. ustawy).
Umowe te zawiera organ wykonawczy gminy, ktory dokonuje czynnosci prawnych dotyczacych
uzytkowania wieczystego, w tym ustalenia pierwszej oplaty ioptaty rocznej ztytulu uzytkowania
wieczystego.

Zawarte w § 11 uchwaty odestanie do stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
narusza natomiast art. 87 Konstytucji RP i godzi w obowigzujacy hierarchiczny system zrédel prawa.
Wynika bowiem z niego, ze w pierwszym rzg¢dzie 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.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 u.g.n. zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nast¢puje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia
rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych
umow. Uzyta w art. 37 ust. 4 tej ustawy, liczba mnoga (,,umow”) taczy si¢ ze zdaniem pierwszym tego
artykulu 1 nie §wiadczy, o dopuszczalno$ci wyrazenia przez rade zgody na odstgpienie od trybu
przetargowego przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas dluzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony w sposob generalny. Odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych
umoéw wymaga indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwata podejmowang na wniosek organu
wykonawczego gminy. Uprawnienia rady wynikajace zart. 37 ust. 4 u.g.n. do wyrazenia zgody na
odstgpienie od przetargowego trybu materializujg si¢ w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku
wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Jesli wniosek dotyczy odstgpienia od przetargowego
trybu w przypadku wigcej niz jednego rodzaju umowy (np. najmu i dzierzawy), to rzeczong uchwalg
mozna wyrazi¢ wspomniang zgode co do tych réznych uméw. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana
w akcie prawnym o charakterze indywidualnym, skierowanym do indywidualnego adresata. W sytuacji
zatem, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstgpienia od obowigzku zachowania
przetargowego trybu zawierania umow, co lezy w jego wylacznej kompetencji, wowczas zobowigzany
jest uzyska¢ zgode rady. Poglad ten 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 I SA/OIl 1365/14). Wobec powyzszego brak jest podstaw prawnych do wprowadzenia zapisow
§ 16 uchwaty.

Niezgodny z prawem jest tez przepis § 17 uchwaty, w ktérym postanowiono, ze koszty zwigzane ze
zbyciem ponosi nabywca nieruchomos$ci. Wprowadzajac powyzsza regulacje rada przekroczyla
kompetencje wynikajace z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym. W ocenie organu nadzoru zapisy uchwaly dotyczace obcigzenia nabywcy nieruchomosci
kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy nie mozna kwalifikowa¢ jako podstawowych regut
postepowania w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami. Zatem nie moga by¢ regulowane w drodze
uchwaty, lecz powinny by¢ konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Analogiczne
stanowisko zajal WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt I SA/Wr 139/08.

Majac na uwadze zakres zakwestionowanych zapisow uchwaty zasadne jest stwierdzenie niewaznos$ci
uchwaty wcalo$ci. Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze wykonujac delegacje zawarta
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a ustawy o samorzadzie gminnym, rada powinna opracowa¢ zbior podstawowych
regul postepowania organu wykonawczego w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami begdacymi
wlasno$cig gminy, zpominigciem szczegotowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji
w umowie zawieranej przez jednostk¢ samorzadu reprezentowana przez jej organ wykonawczy.
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Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie.

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

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

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru
1 Kontroli

Teresa Kaczmarek
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