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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 9l ust. l ustawy z dnia 8 marca l990r. o samorzaxlzie gminnym

(t.j. Dz.U. z 2001r. Nr 42, poz. l59l ze zm.) stwierdzam niewaznosc dor^czonej w dniu

6 czerwca 2010r. uchwaJy Nr VIII/97/ll Rady Miejskiej w Zarach z dnia 26 maja 201lr. w

sprawie zasad obrotu nieruchomosciami stanowi^cymi mienie komunalne miasta Zary,

wczesci: g 2 ust. l pkt 2 i 3, g 3, g 4 ust. l, g 6, $ 7, g 11 ust. 2 uchwafy.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 maja 201 lr. Rada Miejska w Zarach podje_ia uchwal? w sprawie zasad

obrotu nieruchomosciami stanowia^cymi mienie komunalne miasta Zary.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze uchwala w czejsci: g 2 ust. l pkt 2

i 3, g 3, g 4 ust. l, g 6, g 7, g 11 ust. 2 istotnie narusza prawo, tj. art. l8 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a" oraz

art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca l990 r. o samorz^dzie gminnym oraz art. 34 ust. l,

art. 37 ust. l-4, art. 70, art. 7l i art. 72 ustawy z dnia 2l sierpnia l997r. o gospodarce

nieruchomosciami ( Dz. U. z 20lOr. Nr l02, poz. 65l ze zm. ).

Przedmiotowa^ uchwala^ na podstawie art. l8 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a" ustawy o samorza^dzie

gminnym oraz art. l3 ust. l, la, 2, 2a, art. 34 ust. 6, 6a i 6b, art. 68 ust. l, la i lb ustawy

o gospodarce nieruchomosciami Rada Miejska w Zarach okreslila zasady gospodarowania

nieruchomosciami stanowia_cymi mienie komunalne miasta Zary.

Zgodnie z trescia. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a" ustawy o samorza^dzie gminnym do wyJa^cznej

wlasciwosci rady gminy nalezy: podejmowanie uchwaJ w sprawach maja_tkowych gminy,

przekraczaj^cych zakres zwyktego zarzadu, dotycza^cych zasad nabywania, zbywania i obci^zania

nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
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lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczeg61ne nie stanowia^ inaczej; uchwala rady gminyjest

wymagana r6wniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 Iat strony

zawieraja^kolejne umowy, kt6rych przedmiotemjest ta sama nieruchomosc; do czasu okreslenia

zasad w6jt moze dokonywac tych czynnosci wyla^cznie za zgodq. rady gminy. Z kolei art. 40

ust. 2 pkt 3 stanowi, ze na podstawie niniejszej ustawy organy gminy moga^ wydawac akty prawa

miejscowego wzakresie zasad zarza^du mieniem gminy.

Zauwazyc nalezy, ze rada gminy -jako organ stanowia^cyjednostki samorza^du terytorialnego

- zostala wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy,

jednakze sa_ one wyja_tkami od zasady przyznaja^cej w6jtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta

pierwszenstwo w gospodarowaniu i zarza_dzaniu mieniem gminnym, do kt6rych nie mozna

stosowac wykladni rozszerzaj%cej.

Maja_c powyzsze na uwadze przekroczeniem kompetencji rady jest wprowadzenia zapis6w

g 3 oraz g 7 przedmiotowej uchwafy, dotycza^cych ustalenia wysokosci pierwszych i rocznych

oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci oraz ustalenia warunk6w wptety ceny za

sprzedaz nieruchomosci i oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami opJaty z tytulu uzytkowania

wieczystego ustala si? wedmg stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej

zgodnie z art. 67, zas stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej (ust. 2 art. 72). Z kolei wysokosc stawek

procentowych opiat rocznych z tytuhj uzytkowania wieczystego ustawodawca okreslil w

punktach od 1 do 5 art. 72 ust. 3 cytowanej ustawy. Jest to zatem zasada ustawowa, kt6ra nie

moze byc modyfikowana i ograniczana przez rad? gminy w podejmowanym przez niq. akcie.

Konkretna^ wysokosc pierwszej oplaty i oplat rocznych oraz spos6b zapJaty tych opiat ustala si^

natomiast w umowie (art. 73 ust. 5 ww. ustawy). Umow? t? zawiera organ wykonawczy gminy,

kt6ry dokonuje czynnosci prawnych dotycza_cych uzytkowania wieczystego, w tym ustalenia

pierwszej opJaty i opJaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Kompetencje organu stanowia_cego gminy zostaty przekroczone r6wniez w $ 7

przedmiotowej uchwaly. Zgodnie z art. 70 ust. 2 zd. pierwsze powolanej ustawy, cena

nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowari, o kt6rych mowa

w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zostac rozlozona na raty, na czas nie dhjzszy niz 10

lat. Natomiast w mysl art. 70 ust. 2 zd. 2 pierwsza rata podlega zaplacie nie p6zniej niz do dnia



zawarcia umowy przenosza^cej wiasnosc nieruchomosci, a nast$pne raty wraz z oprocentowaniem

podlegajq. zapIacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. Zdaniem organu nadzoru

przyj$te przez rad? regulacje wkraczaja^w ustawowe kompetencje organu wykonawczego gminy.

Rada Gminy nie posiada uprawnieri do okreslania wysokosci pierwszej wplaty ceny za sprzedaz

lokalu - nawet, jezeli okresla tylko procentowy wskaznik wartosci. Rada nie jest r6wniez

uprawniona do ustalania terminu pIatnosci rat, skoro w art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami wyraznie przekazano t? kwesti$ do regulacji umownej. Przedstawione

postanowienia stanowia^ warunki umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lokalowej oraz

oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W kontekscie tych przepis6w nalezy przyjax;,

ze kwestia wysokosci pierwszej wplaty oraz ewentualnego rozlozenia tej naleznosci na raty,

miesci sie^ w zakresie kompetencji Burmistrza, ksztartuja^cego w imieniu gminy tresc zawieranej

umowy. Warunki przeniesienia wlasnosci konkretnej nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci

lokalowej, zostaj^ skonkretyzowane w akcie notarialnym przenosz^cym wlasnosc, a umow$ t?

zawiera organ wykonawczy gminy, dzialajq,cy w granicach ustawowych kompetencji.

Ponadto zgodnie z art. 70 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wojewoda w

stosunku do nieruchomosci stanowia^cych przedmiot wlasnosci Skarbu Paristwa, a rada lub sejmik

w stosunku do nieruchomosci stanowia^cych odpowiednio przedmiot wiasnosci gminy, powiatu

lub wojew6dztwa, moga^ wyrazic zgod$ na zastosowanie, innej niz okreslona w ust. 3, stopy

procentowej. Z przepisu wynika, ze nie daje on podstaw do wydania przez rad? gminy aktu

prawa miejscowego o charakterze generalnym, odnosza^cym si? do og61nie okreslonego kr$gu

podmiot6w, podejmowanego przed wnioskiem zawieraja^cym cen^ w odniesieniu do wszystkich

lokali mieszkalnych wchodza^cych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci i potencjalnie

podlegaja^cych sprzedazy w trybie bezprzetargowym. W ramach tego przepisu rada gminy

upowaznionajestjedynie do wyrazenia zgody na zastosowanie innej niz przewidziana w ustawie

stopy oprocentowania niespiaconej cz^sci rozlozonej na raty ceny nieruchomosci.

W przedmiotowej uchwale rada natomiast powt6rzyla wyla^cznie przepis art. 70 ust. 3 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami zgodnie, z kt6rym rozlozona na raty niesplacona cz^sc ceny

podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej r6wnej stopie redyskonta weksli

stosowanej przez Narodowy Bank Polski. W tej sytuacji na uwage_ zashaguje wyrok WSA

wGorzowie Wlkp. z dnia 25 sierpnia 2010r. sygn. akt II SA/Go 498/10, LEX 5994437.



Zakwestionowac nalezy r6wniez zapisy $ 4 ust. 1 uchwafy zawieraja^ce postanowienia

dotycz^ce prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci. Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wprzypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich

nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przysluguje osobie, kt6ra spelnia jeden z nastej)ujqcych

warunk6w:

1) przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odr%bnych

przepis6w, jezeli zlozy wniosek o nabycie przed upfywem terminu okreslonego w wykazie, o

kt6rym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia wniosku nie moze byc kr6tszy niz 6 tygodni,

liczqc od dnia wywieszenia wykazu;

2) jest poprzednim wlascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wlasnosci tej

nieruchomosciprzeddniem 5 grudnia 1990 r. albojego spadkobiercq, jezeli zlozy wniosek o

nabycie przed upfywem terminu okreslonego w wykazie, o kt6rym mowa w art. 35 ust. 1;

termin zlozenia wniosku nie moze byc kr6tszy niz 6 tygodni, liczqc od dnia wywieszenia

wykazu;

3) jest najemcq lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawiqzany na czas nieoznaczony.

Zawarte w g 4 ust. 1 uchwafy postanowienia naruszaja^ postanowienia cytowanego przepisu,

gdyz przewiduja_ pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci w przypadku najmu lub dzierzawy

lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego na co najmniej 3 lata. Ustawa wyraznie

wskazuje, ze pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przysluguje osobie, kt6ra jest najemc^

lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawi^zany na czas nieoznaczony, a zatem warunkiem

skorzystania z uprawnieniajest najem na czas nieokreslony.

R6wniez postanowienia zawarte w g 2 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz g 6 uchwafy naruszaj% przepis

art. 37 ust. 1 - 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ustawa w spos6b jednoznaczny

wskazuje, iz generalna^ zasadaJest sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci

w trybie przetargowym. WyjaJJcami od tej zasady s^ przypadki wymienione w ust. 2 i 3 tego

przepisu. Dlatego tez brak jest podstaw do wskazywania przez rade^ w przedmiotowej uchwale

kiedy dane nieruchomosci b^da^ sprzedawane w trybie przetargu, a kiedy w trybie

bezprzetargowym (g 6 uchwafy). Natomiast zapisy g 2 ust. 1 pkt 2 i 3 uchwafy naruszaja. przepis

art. 37 ust. 3 i 4 ustawy. Przy czym zapisy g 2 ust. 1 pkt 2 stanowia^ powt6rzenie tresci art. 37

ust. 3 ustawy. Wskazac przy tym nalezy, ze charakter zwolnienia z obowia^zku zbycia w drodze



przetargu nieruchomosci (art. 37 ust. 3 u.g.n.)jest uzalezniony od przeslanek spelnionych przez

konkretny podmiot, co sprawia, iz akt gminy ma charakter indywidualny. Podobny charakter ma

norma okreslona w art. 37 ust. 4 ustawy, dlatego tez przepis ten nie moze stanowic podstawy do

generalnego okreslenia przez rad$ miejska^ zgody na odstaj)ienie od trybu przetargowego

zawarcia okreslonych um6w np. ze wsp61notami mieszkaniowymi ($ 2 ust. 1 pkt 3).

W tym miejscu podkreslic naIezy r6wniez, iz przepisy gminne nie moga^ regulowac

materii uregulowanej w przepisach wyzszego rz^du i nie moga^ pozostawac z nimi w sprzecznosci

(wyrok NSA z 14.12.2000 r., sygn. akt S.A7Bk 292/00; podobnie wyrok NSA z 16.03.2001 r.,

sygn. akt IV S.A. 385/99). Rada gminy obowi^zana jest przestrzegac zakresu upowaznienia

ustawowego udzielonego jej przez ustaw? w zakresie tworzenia akt6w prawa miejscowego,

a w ramach udzielonej jej delegacji w tych dziaJaniach nie moze wkraczac w materi$

uregulowana^ ustawa .̂ Z uwagi na fakt, iz uchwala rady gminy, b^da^ca zr6dlem powszechnie

obowi^zuja^cego prawa Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej gminy, jest aktem prawa

miejscowego, musi respektowac unormowania zawarte w aktach wyzszego rz$du bez potrzeby

wpisywania dojej tresci postanowieri ustawowych ( wyrok NSA z dnia 28.02.2003 r., sygn. akt I

SA^,u 882/02, niepubl., wyrok NSA w Warszawie z dnia 16.03.2001 r., sygn. akt IV SA 385/99,

LEX 53377). Szczeg61nie niedopuszczalnejest odmienne reguIowanie prawem miejscowym tych

spraw, kt6re juz wczesniej uregulowaia ustawa. Jednoczesnie wskazane wyzej zapisy

kwestionowanych uchwai naruszaja^ przepisy prawa materialnego tj. $ 137 w zwia^zku z g 143

rozporza^dzenia Prezesa Rady Ministr6w z dnia 20 czerwca 2002r. w sprawie zasad techniki

prawodawczej (Dz.U. Nr 100, poz. 908), kt6ry stanowi, ze w uchwale nie powtarza si^ przepis6w

ustaw. Rada gminy tym samym obowiazanajest przestrzegac zakresu upowaznienia udzielonego

jej przez ustaw? w zakresie tworzenia akt6w prawa miejscowego. ,,Dodatkowopodniesc nalezy,

iz naruszapowszechnie obowiqzujqcyporzqdekprawny w stopniu istotnym nie tylko reguIowanie

(...) razjeszcze tego co zostalojuzpomieszczone w zr6dlepowszechnie obowiqzujqcegoprawa

lecz takze modyfikowanie przepisu ustawowego przez akt wykonawczy nizszego rz%du, co mozliwe

jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego ". Poglajd taki zostal

ugruntowany w orzecznictwie sq.dowoadministracyjnym np. wyrok NSA Osrodek Zamiejscowy

we Wroclawiu z dnia 25 marca 2003r. sygn. akt II SA/WR 2572/02.

Narusza obowia^zuja^ce prawo r6wniez przepis g 11 ust. 2 przedmiotowego aktu, w kt6rym

postanowiono, ze koszty zwia;zane ze zbyciem nieruchomosci na rzecz najemcy, ponosi nabywca



nieruchomosci. Wprowadzaja^c powyzsza^ regulacj$ rada przekroczyJa kompetencje wynikaj^ce

z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a" oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzaxlzie gminnym. W ocenie

organu nadzoru zapisy uchwaly dotyczaee obcia_zenia nabywcy nieruchomosci kosztami

przygotowania nieruchomosci do sprzedazy naleza^ do postanowien, kt6rych nie mozna

kwalifikowac jako podstawowych regul postejpowania w zakresie gospodarowania

nieruchomosciami. Zatem nie mog^ byc regulowane w drodze uchwaJy, lecz powinny byc

konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Analogiczne stanowisko zajaj WSA we

Wroclawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt II SA/Wr 139/08.

Maja^c na wzgl^dzie powyzsze, orzeczono jak na wst^pie.

Od niniejszego rozstrzygnie_cia siuzy prawo wniesienia skargi do Wojew6dzkiego Sa,du

Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od dor^czenia rozstrzygni$cia za

posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzaxizie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru

niewaznosci uchwafy rady gminy wstrzymuje jej wykonanie w zakresie obj^tym stwierdzeniem

niewaznosci, z dniem dor$czenia rozstrzygni^cia nadzorczego.
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