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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
Wojewody Warminsko-Mazurskiego
PN.0911-32/10
z dnia 5 lutego 2010 r.

Dziatajgc na art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze
zm.) stwierdzam niewaznos¢ § 10, § 14 ust. 2, § 18 ust. 2, § 20 ust. 1 w czesci dotyczacej zapisu ,w wysokosci 5 %”
szacunkowo okreslonej wartosci lokalu”, § 23, § 24 oraz § 26 zatgcznika do uchwaty Nr XL/241/09 Rady Gminy Srokowo z
dnia 29 grudnia 2009 r., w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami.

UZASADNIENIE

Uchwatg, o ktérej mowa na wstepie, Rada Gminy Srokowo dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 1, 2 pkt 9 lit ,a@” ustawy o
samorzadzie gminnym oraz art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 3, art. 68, art. 70 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), okreslita zasady gospodarowania nieruchomosciami.

Zdaniem organu nadzoru przedmiotowa uchwata, w czesci wskazanej w sentencji rozstrzygniecia, podjeta zostata z
istotnym naruszeniem prawa.

Stosowanie do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,@” ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej wiasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w sprawach majagtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony. Powotany przepis upowaznia rade gminy do okreslania w uchwale zbioru podstawowych regut
postepowania organu wykonawczego w przedmiocie gospodarowania nieruchomosciami. W opinii organu nadzoru poszczegdlne
zapisy uchwaty Rady Gminy Srokowo podjete zostaty z przekroczeniem upowaznienie zawartego w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” ustawy
oraz z naruszeniem poszczegolnych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W § 10 przedmiotowej uchwaty Rady Gminy Srokowo zawarte zostaty zapisy sprzeczne z art. 70 ust. 2-4 oraz art. 71 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W § 10 ust. 1 pkt 1 Rada okreslita, iz ,jednorazowa wptata, ktéra musi by¢
uiszczona przed podpisaniem umowy notarialnej wynosi co najmniej 50 % ceny nieruchomosci”. Uzyte w tym zapisie pojecie
.Jednorazowa wptlata”, nie wystepuje w art. 70 ust. 2 ustawy regulujgcym problematyke ujetg w § 10 ust. 1 pkt 1 uchwaty.
Ustawodawca w art. 70 ust. 2 zdanie trzecie, uzywa pojecia ,pierwsza rata”. Uzycie innego terminu przez Rade Gminy
powoduje, iz zapis § 10 ust. 1 pkt 1 jest niezrozumiaty i moze wprowadzi¢ w btad odbiorce. Ponadto w § 10 ust. 1 pkt 1
uchwaty Rada wskazata, iz jednorazowa wptata wynosi co najmniej 50 % ceny nieruchomosci. Zapisem tym Rada wkroczyta
w zakres kompetencji wéjta, ktéry w umowie sprzedazy ustala z nabywca jej warunki.

Jednoczesnie w § 10 ust. 1 pkt 2 uchwaly, Rada wskazala, ze ,pierwsza rata roczna ptatna jest w ciagu roku od podpisania
umowy notarialnej a nastepne raty w odstepach 12 miesiecy tacznie z naleznymi odsetkami”. W zapisie tym Rada uzyta terminu
Jpierwsza rata roczna ,ktéry nie znajduje odzwierciedlenia w art. 71 ust. 3 w zwigzku z art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, regulujgcych problematyke wskazang w § 10 ust. 1 pkt 2. Ponadto wbrew powotanym zapisom ustawy, rada
okreslita 12-sto miesieczne odstepy w jakich majg by¢ uiszczane raty. Jest ot sprzeczne z art. 71 ust. 3 w zwigzku z art. 70 ust. 2
zdanie trzecie ustawy, okreslajacym, iz raty wraz z oprocentowaniem podlegajg zaptacie w terminach ustalonych przez strony. Rada
nie ma zatem kompetenciji do okreslenia w jakich terminach raty maja by¢ uiszczone.

Zdaniem organu nadzoru uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci catego § 10 uchwaty, gdyz zapisy w nim zawarte nie
moga funkcjonowac bez zapiséw § 10 ust. 1 podjetych z razacym naruszeniem prawa.

Za niezgodny z prawem nalezy uznaé¢ § 14 ust. 2 przedmiotowej uchwaty, w ktérym cene nabycia lokalu okreslono jako
jego wartos¢ powiekszong o koszty wyceny i prac geodezyjnych zwigzanych ze sprzedazg lokalu i prawa witasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu. Regulacja ta jest sprzeczna z 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z
ktérym ,cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci”. Jednoczesnie stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z
art. 25 ust. 2 w.w ustawy wéjt gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci, zapewnia wycene tych nieruchomosci, tym
samym zaréwno dokonanie wyceny jaki i prac geodezyjnych, obcigza w Swietle ustawy, organ gospodarujgcy zasobem
nieruchomosciami. W zwigzku ze stwierdzeniem niewaznosci § 14 ust. 2 bezprzedmiotowym jest zapis § 18 ust. 2 uchwaly.

Ponadto, ustalenia § 20 ust. 1 w czesci dotyczacej zapisu ,5 % szacunkowej wartosci lokalu” oraz § 26 przedmiotowej uchwaty
Rady Gminy Srokowo, wykraczajg poza zakres upowaznienia wynikajacego z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.,@” ustawy. W § 20 ust. 1 uchwaty
znalazt sie zapis okreslajacy, iz ,hajemca, ktory ztozyt wniosek o kupno lokalu jest obowigzany wnies¢ przedptate w wysokosci 5 %
szacunkowo okreslonej wartosci lokalu”. Zapisem tym rada gminy okreslita stawke przedptaty czyli ,5 % szacunkowo okreslonej
wartosci lokalu”, chociaz w swietle obowigzujacych przepiséw uprawniona jest do ustalania tylko ogélnych zasad, natomiast okreslenie
konkretnych stawek nalezy do kompetencji wojta, ktéry zawiera umowy w imieniu gminy (art. 11 i 25 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Do przekroczenia kompetencji doszlo takze w § 26 uchwaly, zgodnie z ktérym ,wéjt gminy moze na wniosek
dzierzawcy lub najemcy budynku lub lokalu uzytkowego zwolni¢ z czynszu lub obnizy¢ jego wysokos¢ w przypadku poniesienia przez
niego naktadéw remontowych w uzgodnionym zakresie rzeczowym, wykraczajgcym poza obowigzki dzierzawcy lub najemcy okreslone
w umowie”. Réwniez ten zapis stanowi przekroczenia kompetenciji rady gminy wynikajacych z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy.

W odniesieniu do wskazanych wyzej zapiséw § 20 ust. 1 oraz § 26 uchwaty Rady Gminy Srokowo, nalezy stwierdzic¢, iz
organ wykonawczy zawiera umowy i w zakresie kompetencji tego organu pozostaje umowne ustalenie kwestii tam
wskazanych. Rada gminy nie moze podejmowaé czynno$¢, ktére nalezg do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to
naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organédw gminy na stanowigce i wykonawcze. Zatem rada gminy nie moze
regulowa¢ w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania nieruchomosciami tych kwestii, ktdre moca przepiséw
powszechnie obowigzujacych zostaty powierzone kompetencji wéjta, jako organu wykonawczego (wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt: Il SA/Wr 554/07). W § 23 uchwaty Rada powtérzyta fragment zapisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.



,a ustawy o samorzadzie gminnym jednoczes$nie modyfikujac jego tres¢. Zgodnie z § 137 w zwigzku z § 143 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r., w sprawie zasad techniki prawodawczej (Dz. U. z 2006 r., Nr 100, poz. 908) w
uchwale nie powtarza sie przepisdéw ustawy. Sprzeczne z prawem jest dokonywanie zmian w zapisach ustawowych i regulowanie
niektorych kwestii w sposéb odmienny niz w ustawie. Powszechnie obowigzujacy porzadek prawny narusza w stopniu istotnym nie
tylko regulowanie przez gmine raz jeszcze tego co zostato juz zamieszczone w zrodle prawa powszechnie obowigzujacego lecz
takze modyfikowanie przepiséw ustawowych przez akt wykonawczy nizszego rzedu, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie
przewidzianego upowaznienia ustawowego (wyrok WSA W Gorzowie Wielkopolskim dnia 87 grudnia 2006 r., sygn. akt: Il SA/Go
471/06).

Za podjety bez podstawy prawnej nalezy uznac¢ § 24 pkt 1 i 2 uchwaty wskazujacy na okolicznosci bezprzetargowego
wylonienia dzierzawcy albo najemcy nieruchomosci gminnych w wypadkach innych niz wskazane w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Przedmiotowa uchwata podjeta zostata 29 grudnia 2009 r., czyli w czasie kiedy
obowigzujace przepisy umozliwiaty odstgpienia od przetargowego trybu tylko w przypadkach wskazanych w art. 37 ust. 2 3
ustawy. Dopiero w dniu 7 stycznia 2010 r., weszta w zycie ustawa wprowadzajgca zmiane w art. 37 ust. 4 ustawy,
umozliwiajgca odstgpienia od przetargowego trybu wydzierzawiania nieruchomos$ci w okolicznosciach dowolnie wskazanych
przez rade gminy. Zatem rada Gminy Srokowo w dacie podjecia uchwaty, nie miata podstaw prawnych do nadania § 24
wskazanej tam tresci, gdyz zmiana art. 37 ust. 4 umozliwiajaca taki zapis weszta w zycie po podjeciu przedmiotowej uchwaty.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie za
posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.
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