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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Wojewody Lubuskiego
NK-1.4131.130.2023.ASzc
z dnia 31 pazdziernika 2023 r.
Rada Miasta Zagan

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXVIII/478/2023 Rady Miasta Zagan z dnia 27 wrze$nia 2023 r. w sprawie
okre$lenia zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Zagan o statusie

miejskim, w czesci okreslonej w: § 1 ust. 1 w zakresie stow "i uzyczania"; § 3 ust. 3, ust. 4 1 ust. 5; §
4,85:86;87;88;,8§9;8§10;8§12; § 13 ust. 1, ust. 2, ust. 4iust. 5; § 14; § 17.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 wrzeénia 2023 r. Rada Miasta Zagan podjeta uchwate Nr LXVIII/478/2023
w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi witasnos¢ Gminy
Zagan o statusie miejskim (dalej uchwata).

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepisy art.18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 13, art. 14, art. 15,
art. 25, art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 3 i 4, art. 70 ust. 2, ust. 3, art. 72, art. 76 ust. 1, ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.).

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 2 pazdziernika 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdza, iz § 1 ust. 1 w
zakresie stow "i uzyczania", § 3 ust. 3, ust. 4, ust. 5;§4;§5;8§6;87;§8;8§9;§ 10; § 12; § 13 ust. 1,
ust. 2, ust. 4, ust. 5; § 14 oraz § 17 uchwaly istotnie naruszaja prawo, tj. art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a, art.
30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40 ze
zm., dalej u.s.g.), art. 34 ust. 1, ust. 6, art. 37 ust. 1, ust. 3, ust. 4, art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm., dalej u.g.n.), art.
353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm., dale;j
k.c.).

Zastrzezenia organu nadzoru dotycza zwlaszcza: uregulowania w przedmiotowej uchwale
materii zwigzanej z uzyczaniem nieruchomosci; wprowadzenia ograniczenia czasowego (tj. na okres
nie dtuzszy niz 10 lat) oddawania nieruchomosci w uzytkowanie; wprowadzenia generalnej zgody -
w przypadkach wskazanych w uchwale - na zastosowanie trybu bezprzetargowego; przyznania w
sposob generalny - w przypadkach wskazanych w uchwale - prawa pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci; uregulowania w sposob generalny materii umownej, zastrzezonej do wylacznej
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kompetencji organu wykonawczego, a dotyczacej m.in. kwestii oplat, rat, wysokosci bonifikaty,
kosztow przygotowania lokalu do sprzedazy, kosztow notarialnych oraz sgdowych.

Tytulem wstepu nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. do wylacznej
kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana
réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne
umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okre$lenia zasad wojt moze
dokonywac¢ tych czynnos$ci wylacznie za zgoda rady gminy. Z kolei w mysl art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
organy gminy moga wydawac¢ akty prawa miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy.
Ustawa szczeg6lng, o ktorej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., jest ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami, ktéra w dziale II zawiera szczeg6lne unormowania dotyczace zasad
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Rada
jako organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego zostata wyposazona w okreslone
kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, tym niemniej podkre§lenia wymaga, ze
przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a u.s.g. wprowadza wyjatek od generalnej zasady wyrazonej w art. 30
ust. 2 pkt 3 us.g., wedlug ktorej do zadan wojta (burmistrza, prezydenta miasta) nalezy w
szczegOlnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Powyzsze oznacza, Zze do organu
wykonawczego gminy nalezy biezace gospodarowanie mieniem gminy, natomiast organ stanowigcy
decyduje tylko w zakresie spraw bezposrednio przekazanych mu przez przepisy ustaw oraz w ich
granicach.

W § 1 ust. 1 Rada postanowita, ze: Upowaznia si¢ Burmistrza Miasta do sprzedawania,
oddawania w uzytkowanie wieczyste, zrzekania si¢, wydzierzawiania, wynajmowania 1 uzyczania na
czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, dokonywania zamian ze Skarbem
Panstwa, jednostkami samorzadu terytorialnego oraz osobami fizycznymi i prawnymi, a takze
oddawania w trwaly zarzad i1 obcigzania ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomosci
stanowigcych mienie Gminy, jak réwniez nabywania na mienie Gminy nieruchomosci. Stosownie za$
do § 3 ust. 5 kwestionowanej uchwaty nieruchomos$ci komunalne mogg by¢ przedmiotem uzyczenia
na czas oznaczony, nie dluzszy niz 5 lat. Nalezy jednak wskaza¢, ze uzyczenie nieruchomosci nie
miesci si¢ w zakresie upowaznienia wynikajacego z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., stanowi bowiem
czynno$¢ zwyklego zarzadu majatkiem gminy, ktorg organ wykonawczy moze podejmowacé bez
zgody organu stanowigcego. Tym samym § 1 ust. 1 w zakresie stow "i uzyczania" oraz § 3 ust. 5
uchwaty w sposéb istotny naruszajg prawo (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 24
marca 2023 r., sygn. akt | OSK 231/22; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z 4 wrzesnia 2014 r., sygn. akt Il SA/Go 537/14).

Z kolei zgodnie z § 3 ust. 4 uchwaty oddawanie nieruchomos$ci komunalnych w uzytkowanie
moze nastegpowac na czas oznaczony, nie dtuzszy niz (10) dziesig¢ lat. Zgodnie z art. 37 ust. 4 u.g.n.
zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. W ocenie organu nadzoru Rada Miasta Zagan nie moze
modyfikowaé regulacji przyjetej przez ustawodawce, ktory ograniczyl si¢ do wskazania okresu
trwania takiej umowy, ktérego przekroczenie bedzie si¢ wigzato z konieczno$cig przeprowadzenia
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przetargu. Ponadto zapisem tym Rada Miasta Zagan bez podstawy prawnej ogranicza organ
wykonawczy gminy w realizacji przystugujacych mu uprawnien. Przepisy art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
oraz art. 25 ust. 1 u.g.n. wyraznie przewiduja po stronie organu wykonawczego gminy uprawnienie
do gospodarowania nieruchomosciami gminy oraz innym majatkiem gminnym, w ramach ktorego
miesci si¢ korzystanie, zbywanie, nabywanie, najem, dzierzawa, uzyczenie skladnikow mienia
gminnego. W przypadku zawarcia umowy uzytkowania nieruchomosci na czas oznaczony dluzszy
niz 3 lata, organ wykonawczy przepisami rangi ustawowej zostat zobowigzany do przeprowadzenia
przetargu. W tej materii Rada Miasta Zagah moze ewentualnie wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia takiej umowy, natomiast w zadnej mierze nie moze
ingerowa¢ w uprawnienia organu wykonawczego zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami
poprzez ustalenie maksymalnego okresu, na jaki taka umowa moze zosta¢ zawarta.

Kolejny zarzut organu nadzoru dotyczy udzielenia przez Rade Miasta Zagan generalnej zgody
na gospodarowanie nieruchomo$ciami gminnymi w trybie bezprzetargowym (dotyczy to regulacji
zawartychw § 3ust. 3, § 4ust. 21 ust. 3,§ 7,8 8,89, § 12, § 13 ust. 1 uchwaty). W przepisach tych
Rada postanowita: Oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie, najem lub dzierzawe¢ na okres do (10)
dziesigciu lat, moze odbywac si¢ bez przetargu (§ 3 ust. 3); Zbywanie w drodze bezprzetargowej,
nieruchomo$ci  gruntowych,  przeznaczonych  w miejscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej
iinnych celow publicznych, jezeli beda one realizowane przez podmioty dla ktorych to cele
statutowe 1 ktorych dochody w calo$ci przeznaczane sa na dziatalno$¢ statutowa (§ 4 ust. 2);
Zbywanie w drodze bezprzetargowej nieruchomos$ci zabudowanych na podstawie zezwolenia na
budowg lub ktorych zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w
odrebnych przepisach, na rzecz osoby ktora je dzierzawi lub uzytkuje na podstawie umowy zawartej
na co najmniej 10 lat, chyba, Ze o nabycie nieruchomos$ci ubiega si¢ wigcej niz jeden podmiot
spetniajacy powyzsze warunki (§ 4 ust. 3); Zawieranie uméw dzierzawy lub najmu, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat zawierana jest kolejna umowa z dotychczasowym dzierzawca
lub najemca na ta sama nieruchomos¢ lub jej cze$¢, pod warunkiem, ze dzierzawca lub najemca nie
posiada zaleglosci z tytutu dzierzawy lub najmu oraz innych zobowigzan na rzecz gminy (§ 7).

Organ nadzoru zwraca uwage, ze ustawodawca w art. 37 ust. 1 u.g.n. w sposob jednoznaczny
wskazuje, 1z generalng zasadg jest sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w
trybie przetargowym. Zgodnie z art. 37 ust. 4 u.g.n. rowniez zawarcie umow uzytkowania, najmu lub
dzierzawy na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas niecoznaczony nastgpuje w drodze
przetargu. Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny: "Wprowadzenie procedury przetargowej przy
zawieraniu okreslonego rodzaju umow dotyczacych mienia komunalnego taczy si¢ z koniecznos$cia
zapewnienia odpowiedniego nadzoru nad tymi czynno$ciami. Mienie komunalne czy szerzej mienie
jednostek samorzadu terytorialnego jako stuzace wykonywaniu zadan okreslonej wspolnoty powinno
bowiem podlegaé szczeg6élnej ochronie. Zawieranie umowy w trybie przetargowym wigze si¢
rowniez z przejrzystoscig 1 powszechng mozliwoscig uczestniczenia w czynnosciach prowadzacych
do wyboru kontrahenta przez podmiot dysponujacy mieniem samorzagdowym czy tez nalezacym do
Skarbu Panstwa." (por. wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 13 stycznia 2022 r., sygn. akt |
OSK 690/19).
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Wyjatki od tej zasady wymienione zostaly w ust. 2, w ktorym enumeratywnie okreslono
przypadki, kiedy nieruchomos$¢ jest zbywana w trybie bezprzetargowym oraz w ust. 4a, w ktorym
uregulowano zawieranie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy w trybie bezprzetargowym.
Ustawodawca wyposazyt natomiast rad¢ w kompetencje¢ do podjecia uchwaty o odstgpieniu od
zbycia nieruchomosci w drodze przetargu (art. 37 ust. 3 u.g.n.) oraz uchwaly dotyczacej; wyrazenia
zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia umoéw uzytkowania, najmu lub
dzierzawy (art. 37 ust. 4 u.g.n.). Nalezy jednak zdecydowanie podkresli¢ - co wynika z orzecznictwa
sadowoadministracyjnego - ze taka uchwala moze dotyczy¢ jedynie konkretnych,
zindywidualizowanych przypadkow wskazanych we wniosku organu wykonawczego. Zgody tej nie
mozna wyraza¢ w sposOb generalny, abstrakcyjny, na przyszio§¢ 1 w stosunku do
nieskonkretyzowanych przypadkow, ma ona bowiem charakter odstepstwa od ustawowej zasady
przetargowego trybu zawierania umowy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 31
sierpnia 2022 r., sygn. akt I OSK 949/19; wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 13 stycznia
2022 r., sygn. akt I OSK 690/19; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8
pazdziernika 2010 r., sygn. akt I OSK 1188/10).

Niezaleznie od powyzszego, Rada Miasta Zagan dokonata nieuprawnionej modyfikacji zapisow
rangi ustawowej. Powyzsze dotyczy zapisow § 4 ust. 1 uchwaly, w ktérym Rada postanowita, ze
nieruchomo$ci komunalne, moga by¢ zbywane w trybie bezprzetargowym, w przypadkach
okreslonych w art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Organ nadzoru wskazuje, ze w
przypadkach okreslonych w art. 37 ust. 2 u.g.n. zbycie nastepuje w drodze bezprzetargowej, a organy
j.s.t. nie moga w tym przepisie przypadkach postanowi¢ inaczej. Natomiast przywolane wyzej § 4
ust. 2 1 ust. 3 modyfikuja przepisy art. 37 ust. 3 i ust. 3b u.g.n.

Chociaz z § 7 uchwaly nie wynika wprost, ze zawieranie umow dzierzawy 1 najmu nastepuje w
trybie bezprzetargowym, to wskazanie, ze dotyczy to dotychczasowych dzierzawcdéw i najemcoOw
przesadza w ocenie organu nadzoru o woli lokalnego prawodawcy zawierania tych umow w tym
trybie (pod warunkiem braku zaleglosci z tytutu dzierzawy lub najmu oraz innych zobowigzan na
rzecz gminy). Oznacza to, ze § 7 uchwaty narusza w sposob istotny przepis art. 37 ust. 4 u.g.n. Jak
juz zostalo wskazane powyzej, zawarcie kolejnej umowy dzierzawy 1 najmu w trybie
bezprzetargowym wymaga indywidualnej zgody rady, ktora moze by¢ uzalezniona od braku
zalegtosci z tytulu dzierzawy lub najmu oraz innych zobowigzah na rzecz gminy. Na marginesie
organ nadzoru wskazuje, ze przepisy § 4 ust. 2 i1 ust. 3 oraz § 7 uchwaly zostaly nieprawidtowo
zredagowane 1 brakuje w nich orzeczenia (cz¢sci zdania).

W § 8 Rada uchwalita, ze: Sprzedaz lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych w drodze
bezprzetargowej na rzecz ich najemcéw nastepowac bedzie pod warunkiem trwania ich najmu przez
okres minimum 3 lat (z zaliczeniem cigglo$ci najmu przy jego przepisaniu na cztonka rodziny) - ust.
1; Dopuszcza sie sprzedaz lokali mieszkalnych ibudynkéw jednorodzinnych bez zachowania
wymogu 3-letniego najmu po uzyskaniu pozytywnej opinii merytorycznej Komisji Rady Miasta w
przypadku wystapienia jednej z sytuacji: a) zbycia ostatniego lokalu w danej nieruchomosci,
b) lokali oddanych w najem w zamian za przeprowadzenie remontu kapitalnego, c) po uzyskaniu
pozytywnej opinii merytorycznej Komisji Rady - ust. 2; Sprzedaz lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych najemcow lub dzierzawcow
odbywa¢ si¢ bedzie w przypadku gdy najemca nie zalega z zaptata czynszu inie jest przeciwko
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niemu prowadzone postgpowanie egzekucyjne - ust. 3. Nalezy tymczasem wskaza¢, ze w trybie
bezprzetargowym mozna zby¢ lokal wylacznie na rzecz najemcy, ktéremu przysluguje
pierwszenstwo w jego nabyciu (art. 34 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 1 u.g.n.). Rada moze - co
zostalo wskazane powyzej - wyrazi¢ indywidualng zgod¢ na zbycie w drodze bezprzetargowej (moze
rowniez przyzna¢ pierwszenstwo w nabyciu lokalu jego najemcy lub dzierzawcy - stosownie do
przepisu art. 34 ust. 6 u.g.n., przy czym zgoda ta musi rowniez mie¢ charakter indywidualny).

Analogicznie nalezy oceni¢ postanowienia § 9 uchwaty - organ nadzoru wskazuje, ze sam fakt,
iz inicjatorem zbycia jest gmina - nie zwalnia z obowigzkowego zbycia lokalu w drodze przetargu,
jesli nie zachodzi wyjatek okre§lony w art. 37 ust. 2 u.g.n. W takim przypadku rada takze moze
wyrazi¢ indywidualng zgodg¢ na zbycie konkretnego lokalu w trybie bezprzetargowym.

Stosownie do § 12 kwestionowanej uchwaly: W przypadku zbywania komunalnych lokali
1 budynkoéw wolnostojacych (samodzielnych garazy lub pawilondw wolnostojacych) o przeznaczeniu
innym niz mieszkalne w drodze bezprzetargowej osobom fizycznym lub prawnym pierwszenstwo
w ich nabyciu przystuguje dotychczasowym najemcom lub dzierzawcom pod warunkiem trwania
najmu lub dzierzawy przez okres co najmniej 3 lat (jezeli ich lokalizacja jest zgodna z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub zapisami w Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zagan) - ust. 1; Sprzedaz lokali i budynkow
0 przeznaczeniu innym niz mieszkalne bez zachowania wymogu 3-letniej dzierzawy lub najmu
w sytuacjach podyktowanych interesem miasta w szczegolnosci lokali z dziatalnos$cig ustugowa
rzemie$lnicza, po uzyskaniu pozytywnej opinii merytorycznej Komisji Rady - ust. 2. W ocenie
organu nadzoru istotnie narusza prawo generalne przyznanie przez Rade Miasta Zagan
pierwszenstwa w nabyciu lokali i budynkéw wolnostojacych dotychczasowym najemcom lub
dzierzawcom pod warunkiem trwania najmu lub dzierzawy przez okres co najmniej 3 lat badz
krotszym. Ustawodawca w art. 34 ust. 1 u.g.n. okreslit krag podmiotow, ktorym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Jednoczesnie zgodnie z art. 34 ust. 6 u.g.n. rada moze
przyzna¢ w drodze uchwaly pierwszenstwo w nabyciu lokali ich najemcom lub dzierzawcom. Tym
niemniej przyznanie prawa pierwszenstwa powinno nastepowaé na rzecz zindywidualizowanych
podmiotow. Tylko wowczas rada bedzie miata mozliwos¢ wywazenia argumentow oraz dokonania
oceny zasadnos$ci przyznania takiego uprawnienia, co przesagdza o indywidualnym charakterze takiej
uchwaty. Istotne sg tutaj takze skutki prawne zwigzane z podjeciem powyzszej regulacji. Mianowicie
wraz z przyznanym pierwszenstwem w nabyciu danego lokalu lub budynku ustawodawca taczy
prawo gminy (jej organu wykonawczego) do odstgpienia od obowigzku zachowania przetargowego
trybu przy jego zbyciu. Przepis art. 37 ust. 2 pkt 1 u.g.n. przewiduje bowiem, ze zbycie
nieruchomosci na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu stosownie do art. 34,
nastepuje w drodze bezprzetargowej. Podjecie uchwaly o charakterze generalnym, przyznajacej
powyzsze prawa (tj. pierwszenstwo w nabyciu 1 mozliwo$¢ nabycia z pominigciem trybu
przetargowego) wlasciwie wszystkim najemcom 1 dzierzawcom, (zarOwno obecnym, jak i
przysztym), pozbawia organ stanowigcy mozliwosci wgladu 1 monitorowania dzialan organu
wykonawczego w tym zakresie, a tym samym dokonania oceny ich zasadnos$ci i racjonalnosci (por.
wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 7 pazdziernika 2016
r., sygn. akt II SA/Go 706/16; wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gliwicach z 18
grudnia 2008 r., sygn. akt II SA/GI 956/08).
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Rada Miasta Zagan - z przekroczeniem delegacji ustawowej - zawarta w badanej uchwale réwniez
szereg postanowien regulujacych kwestie optat, rat, wysokosci bonifikaty, ceny nabycia oraz kosztow
zwigzanych z zawarciem umowy, ktére powinny zosta¢ uregulowane umownie. W § 5 ust. 1 Rada
postanowita, ze Ustala si¢ pierwsza oplate ztytulu uzytkowania wieczystego gruntu, dla
nieruchomosci oddawanych na realizacje infrastruktury technicznej 1 innych celow publicznych oraz
dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowa, naukowa, badawczo-
rozwojowa, wychowawczg, sportowa lub turystyczng a takze organizacjom pozytku publicznego na
cel prowadzonej dzialalnosci w wysokosci 20% ceny gruntu, dla pozostatych nieruchomosci
w wysokosci 25% ceny gruntu. Stosownie do § 6 dla gruntéw wpisanych do rejestru zabytkow,
oddawanych w uzytkowanie wieczyste w oplatach pierwszych i rocznych udziela si¢ 50% bonifikaty.
W § 10 Rada szczegdtowo uregulowala sposodb zaptaty ceny za nabycie lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego i koszty zwigzane z zawarciem takiej umowy. Natomiast § 13 ust. 2, ust. 4 1 ust. 5
Rada uregulowala te kwestie przy dokonywaniu sprzedazy lokali i budynkow o przeznaczeniu innym
niz mieszkalne . Natomiast w § 14 uchwaty Rada okreslita, ze: Stawke procentowa pierwszej optaty
za uzytkowanie wieczyste gruntu przynaleznego do sprzedawanego lokalu ibudynku
0 przeznaczeniu innym niz mieszkalne, ustala si¢ w wysokosci 25% jego ceny.

Lokalny prawodawca nie jest uprawniony do uregulowania powyzszych kwestii w uchwale.
Zgodnie z zasada swobody kontraktowania - wynikajacg z art. 353'k.c. - to organ wykonawczy, a nie
organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, jest strong takiej umowy i to jemu przystuguja
uprawnienia zwigzane z ulozeniem stosunku prawnego wedtug swego uznania, o ile tylko jego tres¢
lub cel nie sprzeciwiaja si¢ naturze stosunku, ustawie lub zasadom wspotzycia spotecznego.
Powyzsze oznacza, ze wylaczng kompetencje¢ w tym zakresie ma organ wykonawczy, z tym
zastrzezeniem, ze ustawodawca czgsciowo uregulowal kwestie zwigzane z optatami, ratami,
wysokoscia bonifikaty w art. 70 i nast. u.g.n., tworzac ramy dla takiej umowy. Rada Miasta Zagan
regulujac powyzsze kwestie w przedmiotowej uchwale, wkroczyta w kompetencje wojta, przyznane
mu na mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g., co stanowi o razgcym naruszeniu prawa (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 7 pazdziernika 2016 r.,
sygn. akt II SA/Go 706/16; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z 30 lipca 2014 r., sygn. akt II SA/Go 394/14; wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie z 13 kwietnia 2011 r., sygn. akt Il SA/Sz 247/11).

Niezaleznie od powyzszego, § 17 uchwaly, zgodnie z ktorym operaty szacunkowe okreslajace
warto$¢ rynkowa nieruchomosci komunalnych obowigzujg przez okres jednego roku liczac od daty
ich sporzadzenia stanowi nieuprawniong modyfikacje przepisu art. 156 ust. 3 u.g.n. W mysl ww.
przepisu operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154. Organ nadzoru wskazuje, ze
powszechnie obowigzujacy charakter zawartych w uchwale norm zobowigzuje do formutowania ich
jedynie na podstawie i w granicach upowaznienia ustawowego, w sposob precyzyjny i kompleksowy.
Ustawodawca formutujac okreslong delegacje do wydania aktu wykonawczego, przekazuje jedynie
upowaznienie do uregulowania wytacznie kwestii nie objetych dotad Zadng norma o charakterze
powszechnie obowigzujacym (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 24
sierpnia 2021 1., sygn. akt I[I SA/Ol 394/21).
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Odnoszac si¢ do wskazanych przez organ nadzoru naruszen prawa nalezy zauwazy¢, ze zgodnie
z art. 7 Konstytucji organy wtadzy publicznej dziatajg na podstawie 1 w granicach prawa, a w oparciu
o art. 94 Konstytucji organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowe;,
na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw. Wykroczenie poza zakres przyznanej ustawowo
delegacji, jak 1 jej nieprawidlowa realizacja, stanowi o istotnym naruszeniu prawa.

Z uwagi na powyzsze, orzeczono jak na wstepie.
Pouczenie:

Od niniejszego rozstrzygnigcia stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIlkp. w terminie 30 dni od dorg¢czenia rozstrzygniecia za

posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

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 rozstrzygnig¢cia nadzorczego.

Z up. WOJEWODY LUBUSKIEGO

Pawel Witt

Dyrektor

Wydziatu Nadzoru i Kontroli
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