
LubusMUrz^dWq]ew6dzki
w Gorzowie Wielkopolskim

ul. Jagieiiortczyka 8
66^*00 Gorz6w Wlkp

M4)

NK-I.4131.331.2011.MGrz

Gorz6w Wlkp., dnia *0 wrzesnia 2011 r.
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Pszczew

Rozstrzygni^cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzajizie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) stwierdzam niewaznosc uchwaly
Nr XI.58.2011 Rady Gminy Pszczew z dnia 18 sierpnia 2()11 r. w sprawie okreslenia zasad
nabywania, zbywania i obcia^zania nicruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania, ustalenia stawki procentowej pierwszej oplaty i oplat rocznych z tytuhi
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych w cze^ci $ 6 ust. 2 pkt 2 i 3, $ 7 ust. 2,
3, 4, 5 i 6, $ 9 usl. 1 oraz g 10 ust. 3, 4, 5, 6 i 7.

Uzasadnienie

W dniu 18 sierpnia 2011 r. Rada Gminy Pszczew podjeja uchwale^ w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciajzania nieruchomosci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania, ustalenia stawki procentowej pierwszej oplaty i oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych.

Uchwala dor^czona zostala organowi nadzoru w dniu 25 sierpnia 2()11 r.
Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru slwierdza, ze uchwala w kwestionowanej

cz^scL istotnie narusza prawo, tj. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzaxlzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) w zw^iqzku z art. 37
ust. 2, art. 38 ust. 1, art. 7() i art. 73 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U z 2010 r. Nr 102. poz. 651 ze zm.).

W mysl przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzqdzie gminnym do wyl^cznej
wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach maja_tkowych gminy.
przekraczaja_cych zakres zwyklego zarz^du. dotycza_cych /.asad nabywania. zbywania
1 obcia^/.ania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. o ile ustawy szczeg61ne nie stanowi^ inaczej;
uchwala rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja^ kolejne umowy. kt6rych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosc; do czasu okreslenia zasad w6jt moze dokonywac tych czynnosci wyl^cznie za
zgoda_ rady gminy.

Poj^cie "zasad gospodarowania". kt6re stanowia^ przedmiot uchwaly podejmowanej na
podslawie ww. przepisu nie zostalo przez ustawodawce zdefmiowane w /adnej z ustaw
samorza^dowych ani tez w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wychodza_c ze
slownikowego pojecia "zasad" (jako ustalonego na niocy jakiegos przepisu lub zwyczaju
sposobu post^powania w danych okolicznosciach) wjudykaturze przyjmuje si^, ze omawiane



zasady powinny stanowic opracowany przcz radQ gminy zbi6r podstawowych regul
postejTOvvania organu wykonawczego w zakresie gospodarowania, z pomini^ciem jednakze
szczeg61owych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez
jcdnostk^ saraorz<|du reprezentowana^ przcz jej organ wykonawczy (por. wyrok NSA z dnia
10 marca2009 r.. sygn. I OSK 1440/08). Dodatkowo zaakcentowac nalezy, iz w uchwalach
podejrnowanych na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorz^dzie gminnym czejsto
znajduja^ sie postanowienia, kt6re organy stanowi<^ce sa^ wladne podejmowac na podstawie
przepis6w ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Praktyka taka spotyka sie^ z aprobata^ w
orzecznictwie sa^d6w administracyjnych, jednakze pod warunkiem. ze postanowienia podj^te
przez rad? maja_ charakter generalny i ze do stanowienia takich regui upowaznia rade ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami (wyrok WSA we Wrodawiu z dnia 15 grudnia 2009 r.,
sygn. akt II SA/Wr 565/09).

Maj^c na uwadzc powyzszy zakres przysluguja_cych Radzie Gminy Pszczew
kompetencji prawodawczych zakwestionowac nalezalo zatem zapis $ 6 ust. 2 pkt 2 i 3
uchwaly, w kt6rym rada zwolnila W6jta z obowi^zku zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci niezb^dnych do poprawienia warunk6w zagospodarowania nieruchomosci
przyleglcj, stanowi^cej wlasnosc lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, kt6ra
zamierza te^ czesc nabyc. jezeli nie moga_ byc zbyte. jako odr^bne nieruchomosci oraz na
popravv^ warunk6w mieszkaniowych np. przyleglego strychu. Przywolane wyzej
Linormowania s^ w istocie powt6rzcniem art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i pozostaja_ w sprzecznosci z wymogami $ l37 rozporza^dzenia Prezesa
Rady Ministr6w z dnia 20 czerwca 2()02 r. w sprawie ..Zasad techniki praw'odawczej" (Dz. U.
Nr lOO. poz. 908). Stosownie do tresci $ l37 zala^cznika do tego rozporz^dzenia w uchwale
nie powtarza si^ przepis6w ustaw. ratyfikowanych um6w mi^dzynarodowych i rozporzadzen.
Powyzszy przepis, na mocy $ l43 zal^cznika, ma zastosowanie do akt6w prawa miejscowego,
a wi^c odnosi si^ takze do przedmiotowej uchwaly. Podkreslic nalezy, iz przepisy gminne nie
mogq^ regulowac materii uregulowanej w przepisach wyzszego rz^du i nie mog^ pozostawac
z nimi w sprzecznosci (wyrok NSA z l4 grudnia 2()00 r., sygn. akt S.A./Bk 292/00; podobnie
wyrok NSA z l6.03.200l r., sygn. akt IV S.A. 385/99). Rada gminy obowiazana jest
przestrzegac zakresu upowaznienia ustawowego udzielonego jej przez ustaw"e w zakresie
tworzenia akt6w prawa miejscow^ego. a w ramach udzielonej jej delegacji w tych dzialaniach
nie moze wkraczac w materie_ uregulowan^ ustawa^. Z uwagi na fakt. iz uchwala rady gminy.
b^da^ca zr6dlcm powszechnie obowi^zujc|cego prawa Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze
danej gminy, jest aktem prawa miejscowego. musi respektowac unormowania zawarte
w aktach wyzszego rz^du bez potrzeby wpisywania do jej tresci postanowien ustawowych
(wyrok NSA z dnia 28 lulego 2()03 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02, niepubl., wyrok NSA
w Warszawie z dnia l6 marca 2001 r., sygn. akt IV SA 385/99, LEX 53377).

Za niezgodne z prawem uznac nalezy r6wniez zapisy $ 7 ust. 2. 3. 4. 5 i 6 uchwaly
dotycz^ce rozlozenia na raty naleznosci przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
najemc6w, wysokosci pierwszej wplaty i terminu jej zaplaty, zabezpieczenia hipotecznego
1 oprocentowania rozlozonej na raty niesplacownej cz^sci ceny. termin6w plalnosci rat oraz
ponoszenia przez nabywc^ nieruchomosci koszt6w przygotowania dokumentacji niezbednej
do sprzedazy. Mozliwosc rozlozenia na raty ceny nieruchomosci oraz spos6b zabezpieczenia
powstalej w ten spos6b wierzytelnosci ma swoje zrodio wprost w przepisach rangi ustawowej
(art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Rada nie moze zatem zamieszczac
powyzszych postanowien w akcie prawnym nizszej rangi jakim jest akt prawa miejscowego.
Przekroczeniem kompetencji przez Rad$ Gminy s^ r6wniez zapisy dotycz^ce wysokosci



pierwszej wplaty i terminu jej zaptaly oraz termin6w platnosci rat. Poslanawiajqc
o powyzszym Rada wkroczyla w kompetencje organu wykonawczego. Przywoiany przepis
nie miesci si^ bowiem w kategorii zasad gospodarowania nieruchomosciami. kt6re rada jest
uprawniona ustanowic. R6wniez obcia/anic nabywcy kosztami przygotowania dokumentacji
niezb^dnej do sprzedazy miesci sie^ w sferze indywidualnych regulacji umownych naleza_cych
do kompetencji organu wykonawczego gminy. Nie mozna ich kwalifikowac jako
podstawowych regul postejrowania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
(por. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 21 maja 2008 r. II SA/Wr 139/()8).

W $ 9 usl. 1 pkt 1 i 2 Rada okreslila wysokosc pierwszej oplat rocznej z tvtulu
uzytkowania wieczystego grunt6w przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego
w wysokosci 15%, a w pozostalych przypadkach -- 25 % ceny nieruchomosci. Nalezy
tymczasem zauwazyc. iz w art. 72 ust. 2 ustawy o gospodarcc nieruchomosciami
postanowiono. ze stawka procentowana picrwszej oplaty rocznej wynosi od 15 % do 25 %
ceny nieruchomosci gruntowej. Natomiast w art. 73 ust. 5 postanowiono. ze konkretnq
wysokosc pierwszej oplaty oraz oplat rocznych i udzielonych bonifikat ustala sie^ w umowie.
Jezeli zatem to organ wykonawczy w imieniu gminy zawiera umowy (art. 11 i art. 25 b
ustawy), w lym takze dokonuje czynnosci prawnych dotycz%cych uzytkowania wieczystego.
to w kompetencji tegoz organu pozostaje takze umowne ustalenie pierwszej oplaty za
uzytkowanie wieczyste. przy zachowaniu granic zakreslonych w art. 72 ustawy (tak WSA we
Wroclawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 r. IJ SA/Wr 554/07). Rada ksztaltujac wiec
stosunki cywilnoprawne wkroczyla w kompetencje organu wykonawczego. Przywolany
przepis nie miesci sie bowiem vv kategorii zasad gospodarowania nieruchomosciami. ktore
radajest uprawniona ustanowic.

Ponadto zgodnie z przepiscm art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przetarg oglasza. organizuje i przeprowadza wlasciwy organ. W przypadku nieruchomosci
stanowia_cych gminny zas6b nieruchomosci tym organem jest w6jt. burmistrz albo prezydent
miasta, kt6ry tym zasobem gospodaruje (art. 25 ust. 1 ustawy). To samo wynika z przepisu
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorza_dzie gminnym, ktory stanowi, iz do zadan w6jta nalezy
gospodarowaniem mieniem komunalnym. Dlatego lcz stwierdzic nalezy. zc /,asady dolyczqce
ogloszenia. organizacji i przeprowadzenia przetargu okresla wojt, a nie rada gminy w drodze
iichwaly. Zdaniem organu nadzoru organ stanowia_cy jednostki samorzaxiu terytorialnego nie
moze w6jtowi narzucic na podstawie jakich zasad ma przeprowadzic przetarg oraz zasad.
na podstawie kt6rych ma okreslic roczny czynsz. Stanowi to przekroczenie kompetencji przez
rade gminy i zarazem wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego gminy.

Wobec powyzszego nalezalo orzecjak w sentencji.
Od niniejszego rozstrzygni^cia sluzy prawo wniesienia skargi do Wojew6dzkiego

Sqdu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. w terminic 30 dni od dor^c/cnia rozstrzygni^cia
zaposrednictwem Wojewody Lubuskiego.
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