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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos¢

§ 11, § 27 ust. 1 we fragmencie ,.pierwszej oplaty i”, § 27 ust. 2, § 32, § 36 ust. 2 oraz § 39
uchwaly Rady Miejskiej w Gluszycy Nr XI111/67/2011 z dnia 27 czerwea 2011 r. w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnos¢ Gminy Gluszyca.

UZASADNIENIE

Na sesji z dnia 27 czerwea 2011 r., dzialajac miedzy innymi na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591 z pézn. zm.), Rada Miejska w Gluszyey podjela uchwale Nr XIII/67/2011 w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnosé Gminy Gluszyea. Uchwala
ta wptynela do organu nadzoru dnia 30 czerwca 2011 r.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaly organ
nadzoru stwierdzil podjecie z istotnym naruszeniem prawa nastgpujacych fragmentow
uchwaly:

-§ 11, § 321 § 39 z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o
samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) oraz art. 25 ust. |
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r.
Nr 100, poz. 651 z pozn. zm.) i art. 353' ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. z 1964 r. Nr 16 poz.93 ze zm.);

-§ 27 ust. 1 we fragmencie ,,pierwszej oplaty i” z istotnym naruszeniem art, 82 ust | ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

-§ 27 ust. 2 z istotnym naruszeniem art. 45 ust. 2 oraz 85 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

- § 36 ust. 2 z istotnym naruszeniem art. 38 ust 1 1 2 w zwigzku z art. 4 pkt 9 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Podjeta uchwala stanowi realizacj¢ kompetencji wynikajacej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a,
art. 40 ust. 11 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, upowazniajacych Rad¢ Miejska do
okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosei oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony (art, 18 ust.
2 pkt 9 lit. a) i do wydania aktu prawa miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy
(art. 40 ust. 1, ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1). Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, z¢ 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, stanowigcej, ze to organ wykonawczy gospodaruje



mieniem komunalnym. Przekazanie zatem pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest
wyjatkiem. ktory musi by¢ interpretowany scisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego
podejmowania przez radg rozstrzygnigcia w drodze uchwal wszystkich spraw waznych z
punktu widzenia gospodarki gminy (wyrok NSA z 6 maja 2003 r., II SA/Wr 1618/2000,
OwSS 2003/3/68; z dnia 21 stycznia 2003 r., Il SA/Wr 1619/2000; wyrok WSA w Warszawie
z dnia 7 pazdziernika 2004 r., I1 SA /Wa 3144/2003. LEX 16073). Oznacza to, ze rada gminy
wladna jest okreslaé¢ w drodze aktu prawa miejscowego jedynie te zasady gospodarowania
mieniem komunalnym. do ktorych odsyla delegacja ustawowa zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy. Nalezy réwniez miec na wzglgdzie tres¢ art. 7 Konstytucji RP, w mysl Ktorego,
organy wladzy publicznej, do jakich naleza organy samorzadu terytorialnego. dzialaja na
podstawie iw granicach prawa. 7Z powolanych dotychczas przepisow wynika. iz rada
wspoldecyduje 2z organem wykonawczym gminy w  zakresie gospodarowania
nieruchomosciami komunalnymi, jednak uprawnienia organu stanowiacego gminy w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami nie naruszaja uprawnien, jakie w tym zakresie przyznano
organowi wykonawczemu gminy. Z tego wzgledu rada gminy, realizujac przyvslugujace jej
kompetencje wynikajace z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym. musi
respektowac uprawnienia wojta do reprezentowania gminy w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami oraz gospodarowania przez niego gminnym zasobem nieruchomosei
i odwrotnie.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami gminy powinny stanowié  zbior
podstawowych regul postgpowania organu wykonawczego w tym zakresie, z pominigciem
jednak  szczegdlowych  postanowien przewidzianych do  konkretyzacji w  umowie
cywilnoprawne] zawieranej przez wojta.

Paragraf 11 1 32 uchwaly obciazaja nabywce nieruchomosci kosztami przyeotowania
nieruchomosci do sprzedazy, a sa to w szczegolnosci: opracowanie dokumentacji geodezyjnej,
szacunki rzeczoznawcy, okazanie granic, zawarcie umowy przeniesienia wlasnoscei,
zabezpieczenie hipoteczne. Zas w § 39 uchwaly Rada okreslita obligatoryjne elementy
zawieranych przez Burmistrza umow.

Powyzsze postanowienia uchwaly, ktore regulujg czynnosci zarzadu mieniem
komunalnym przypisane ustawowo wojtowi gminy podjgte zostaly z przekroczeniem normy
kompetencyjnej zawartej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz
naruszeniem odpowiednich przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Rada nie
moze wige ze skutkiem wobec 0s0b trzecich wiazaé¢ organu wykonawczego w zakresie spraw
laczacych sig z zawieraniem umow, jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje.
Powyzsza regulacja zostala wydana bez ustawowego upowaznienia i1 stanowi niedopuszezalne
ograniczenie swobody umoéw wyrazonej w art.353' Kodeksu cywilnego. W mysl tej
fundamentalnej zasady prawa cywilnego strony umowy moga utozy¢ stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby nie sprzeciwial si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spolecznego. Tak wige warunki przeniesienia wlasnosci okreslonej
nieruchomosci skonkretyzowane zostaja w umowie przenoszacej jej wlasnosc. zawieranej w
formie aktu notarialnego. Umowe t¢ zawiera organ wykonawczy gminy, dzialajgc w granicach
swoich ustawowych kompetencji. Zatem takie elementy, jak ustalenie kto poniesie koszty
sporzadzenia podzialu geodezyjnego nieruchomosci, stanowig warunki umowy negocjowanej
przez jej strony, tj. przyszlego wiasciciela i Gming, ktora zgodnie z art. 11 1 art. 25 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami reprezentowana jest przez organ wykonawczy., Tymczasem
tres¢ uchwaly, zawierajaca elementy umowy sprzedazy, ktora ma byé dopiero zawarta przez
kontrahentow w przysziosci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobodv w tym
zakresie, stawiajac Burmistrza Gluszycy (jako strong tej umowy) jedynie w roli technicznego
wykonawcy. Reasumujac, wobec braku wyraZznego upowaznienia ustawowego koszty
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy nie moga by¢ okreslone jednostronnie wobec
przysziych nabyweow nieruchomosci w drodze uchwaly jednostki samorzadu tervtorialnego, o



tym zdecyduja juz bowiem sami kontrahenci przy zawieraniu umowy. Podobnie w przypadku
umow dzierzawy, najmu a takze uzyczenia to wylacznie strony umowy sgq wladne do zawarcia
w umowie zapisow dotyczacych mozliwosel rozwigzywania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia.

Jak podniost Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w orzeczeniu z dnia 14
stycznia 2010 r.: .Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym. uprawniajgcym
rad¢ do podejmowania uchwal w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyraZzonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej
ustawy. ustalajacej organ wykonawczy gminy jako kompetentny do biezacego
gospodarowania mieniem komunalnym. (...) Co za tym idzie, rada gminy w przedmiolowe;
uchwale dokonala nieuprawnionej modyfikacji postanowien ustawy, probujgc tym samym
ograniczy¢ strony przysziej umowy w ustaleniu jej warunkow — skracajgc maksymalny czas
splaty rat. ustalajac obciazenie nabywcy kosztami przygotowania tej nieruchomosci do
sprzedazy itd. - do czego nie byla umocowana.” (sygn. akt 11 SA/Op 458/2009: LexPolonica
nr 2237391). Dlatego jedynie burmistrz jest uprawniony w umowie zawarlc] z nabywea
nieruchomosci, w ramach realizowania gospodarki mieniem gminnym, przy uwzglednieniu
regulacji ustawowych oraz zasad gospodarowania nieruchomosciami. do ustalenia kto np.
bedzie ponosi¢ koszty zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy. Jak rowniez wylaeznie
burmistrz jest upowazniony do ustalania tresci umow zawieranych z dzierzawcami oraz
najemcami nieruchomosci gminnych.

W § 27 ust. | przedmiotowej uchwaly Rada Miejska postanowila: W praypadku
przekazywania nieruchomosei  komunalnej jednostice organizacyjnej, nie posiadajqeej
osobowosci prawnej w trwaly zarzad Burmistrz moze udzieli¢ bonifikaty od pierwszej oplaty i
oplat rocznych z tytudu trwalego zarzqdu (...). Tymczasem zgodnie z art. 82 ust 11 2 za
nieruchomos¢ oddang w trwaly zarzad pobiera si¢ tylko oplaty roczne. W odrdéznieniu od
instytucji uzytkowania wieczystego w przypadku oddania w trwaly zarzad ustawodawca nie
rozroznil pojgcia ..pierwszej oplaty™. Przez caly okres trwalego zarzadu zarzadea uiszeza
wylacznie oplaty roczne.

W § 27 ust. 2 uchwaly Rada Miejska postanowila: Wysokos¢ udzielonej bonifikaty
oraz warunki utraty bonifikaty, a takze wysokos¢ oplat i sposob zaplaty okresla burmistrz w
decyzji o ustanowieniu trwalego zarzqdu. Wskazane przez rade kwestie zostaly juz
uregulowane przez samego ustawodaweg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Przeslanki utraty bonifikaty przez jednostk¢ organizacyjng sprawujaca trwaly zarzad
nieruchomoscia zostaly zamieszczone w art. 85 ust 1 ustawy, zas elementy decyzji
ustanawiajgcej trwaly zarzad w art. 45 ustawy. W ocenie Organu Nadzoru Rada Miejska nie
miala kompetencji do modyfikacji wskazanych przepisow, tym bardziej do upowaznienia
Burmistrza do samodzielnego okreslenia warunkow utraty bonifikaty,

Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP Zrodlami powszechnie obowiazujacego prawa w
Rzeczpospolitej Polskiej sa: Konstytucja, ustawy. ratvfikowane umowy migdzynarodowe oraz
rozporzadzenia. Zrodlami powszechnie obowiazujacego prawa sa takze akly prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania organdw, ktore je ustanowily. Zgodnie z art.
94 Konstytucji organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej,
na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw. Zasady i tryb wydawania
aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatlu 111 Konstytucji wyraznie
wskazuja hierarchi¢ aktow prawnych. W swietle tych przepiséw ustawa i rozporzadzenie sa
aktami prawnym hierarchicznie wyzszymi od aktow prawnych organow samorzadu
terytorialnego. Oznacza to, ze akty prawa migjscowego nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.
Uchwaly organéw samorzadu terytorialnego moga by¢ podejmowane wylacznie na podstawie
1 w granicach prawa. Oznacza to rowniez, ze w powyzszych uchwalach nie moga zostaé
zmodyfikowane materie regulowane juz w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych.



W § 36 ust. 2 uchwaly Rada Miejska postanowila: Pobiera si¢ wadiun w wysokosci 20
% stawki wywolawcezej czynszu rocznego. Podejmujac wskazany fragment uchwaly Rada
istotnie naruszyla art. 38 ust 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym:
przetarg oglasza, organizuje i przeprowadza wlasciwy organ, zas w ogloszeniu o przetargu
podaje si¢ czas, miejsce i warunki przetargu, W mysl art. 4 pkt 9 ustawy: ilekro¢ w ustawie
jest mowa o wlasciwym organie — nalezy przez to rozumie¢ organ wykonawczy gminy.
powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé gminy,
powiatu 1 wojewodztwa, Oznacza to, ze do okreslenia wysokosei wadium jako jednego z
warunkow przetargu uprawniony jest jedynie Burmistrz.

W swietle przedstawionych wyjasnien nalezy stwierdzi¢, ze § 11, § 27 ust. 1 we
fragmencie ..pierwszej oplaty 17, § 27 ust. 2, § 32, § 36 ust. 2 oraz § 39 uchwaly zostaly
podjete z naruszeniem obowigzujacego prawa - co uzasadnia stwierdzenie jej niewaznosci we
wskazanych fragmentach.

Biorac powyzsze pod uwagg orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewodzkiego  Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu za posrednictwem Organu Nadzoru — Wojewody
Dolnoslaskiego w terminie 30 dni od jego doreczenia. Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie
gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia organu
gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci. z dniem dorgezenia rozstrzygnigeia nadzorczego.
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