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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.30.6.2015.FZ
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 26 listopada 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz. U z2015r. poz. 1515)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 uchwaty Nr XV/90/2015 Rady Miejskiej w Gluszycy z dnia 27 pazdziernika 2015 roku zmieniajacej
uchwate w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wilasnos¢ Gminy Gtluszyca
w zakresie dodanego § 11a ust. 1, 3, 4, 5w uchwale Nr X111/67/2011.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Gluszycy, na sesji dnia 27 pazdziernika 2015 roku podjeta uchwate Nr XV/90/2015
zmieniajgcg uchwale w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Gminy
Gluszyca. Przedmiotowa uchwata zostata przestana pismem nr BORM.0711.27.2015 z dnia 2 listopada
2015 r. i wptyneta do organu nadzoru 5 listopada 2015 r.

W toku badania legalno$ci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjgcie:

Dodanego § 11a ust. 1 z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 1515) i w zw. z art. 11,
art. 25 oraz art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.
Dz. U.z2015r., poz. 782 ze zm.) oraz z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj.:
Dz. U.z2014r., poz. 121 ze zm.).

Dodanego § 11a ust. 3 z istotnym naruszeniem z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 1515), art. 70 ust. 3, 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 782 ze zm.), w zw. z §118 w zw.
z § 143 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. z2002r., poz. 908 ze zm.)

Dodanego § 11a ust. 4 z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 1515) i w zw. z art. 11,
art. 25 oraz art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn.
Dz. U.z2015r., poz. 782 ze zm..); oraz z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj.:
Dz. U.z2014r., poz. 121 ze zm.).

Dodanego § 11a ust. 5 z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.z 2015 r. poz. 1515) iw zw. z art. 11,
art. 25 oraz art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.
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U.z2015r., poz. 782 ze zm..); oraz z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj.:
Dz. U.z 2014 r., poz. 121 ze zm.).

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada Miejska w Gluszycy dokonata nowelizacji uchwaty nr
XI11/67/2011 z dnia 27 czerwca 2011 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi
wilasnos¢ Gminy Gluszyca. Jako podstawe prawng Rada wskazata art. 18 ust. 2 pkt 9lit. ai pkt 15,
art. 40ust. 1i 2pkt 3, art.4lustawy zdnia 8marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym w zwigzku
z art. 70 ust. 2-4 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Zakres wprowadzanych przez przedmiotowsq
uchwale zmian okresla jej § 1, w ktorym Rada postanowita doda¢ do Rozdziatu 3 nowelizowanej uchwaty
§ 11a, zgodnie zktérym: cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze
rokowan moze zosta¢ roztozona na wniosek kupujacego na raty roczne, na czas nie dtuzszy niz 5 lat (ust.1),
pierwsza rata roczna wynoszaca nie mniej niz 50% ceny sprzedazy podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci (ust.2), rozlozona na raty niesptacona cze$¢ ceny
podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu statej stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli
stosowanej przez Narodowy Bank Polski na dzien zawarcia umowy sprzedazy (ust. 3), raty roczne wraz
Z oprocentowaniem ptatne sg w terminach rocznych przypadajacych odpowiednio na dzien zawarcia umowy
sprzedazy (ust. 4), wierzytelnosci Gminy Gluszyca ztytulu rozlozenia na raty ceny sprzedazy
nieruchomosci podlegaja zabezpieczeniu hipotecznemu na koszt nabywcy nieruchomosci (ust. 5).

Oceniajac badang uchwalg trzeba rozwazyc¢ trzy zasadnicze kwestie. Po pierwsze nalezy zwroci¢ uwage
na podzial kompetencji pomigdzy organami gminy ina ewentualne skutki podjecia aktu z naruszeniem
podziatlu kompetencji. Po drugie do rozwazenia pozostaje kwestia w jakim stopniu rada gminy (tu Rada
Miejska w Gluszycy) jest wlasciwa do okreslenia zasad gospodarowania mieniem, czyli jak daleko organ
stanowigcy moze uszczegotowié te zasady, aby nie ogranicza¢ kompetencji organu wykonawczego. Po
trzecie nalezy przeanalizowaé, czy rada nie objeta zakresem regulacji uchwaty, materii unormowanej aktami
ustawowymi, modyfikujac ich znaczenie.

Odnoszac si¢ do dwoch pierwszych sposrod powyzszych zagadnien nalezy przytoczyé
art. 169 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483),
ktory stanowi, ze: ,,Jednostki samorzadu terytorialnego wykonuja swoje zadania za posrednictwem organow
stanowigcych 1 wykonawczych.”. Norme konstytucyjng rozwijajg art. 15 ust. 1i art. 26 ust. lustawy
0 samorzadzie gminnym okreslajac kolejno, ze organem stanowigcym i kontrolnym gminy jest rada gminy,
a organem wykonawczym jest wojt.

Zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o0 samorzadzie gminnym: ,,Do wylacznej wihasciwosci rady
gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegodlne
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 okreslenia zasad wdéjt moze dokonywaé tych czynno$ci wylacznie za zgodg rady gminy.”. Na
podstawie art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym organy gminy moga wydawaé akty prawa
miejscowego W zakresie zasad zarzadu mieniem gminy. Artykul 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie
gminnym ws$réd kompetencji wojta wymienia gospodarowanie mieniem komunalnym. Podobna regulacja
znajduje sie W ustawie 0 gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z jej art. 11. z zastrzezeniem wyjatkoéw
wynikajacych zprzepisow tej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organami reprezentujacymi jednostki
samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami sg ich organy wykonawcze.
Stosownie za$ do tresci art. 25 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt. Na tle przytoczonych wyzej przepisow nie moze budzi¢ watpliwosci, ze biezace
gospodarowanie nieruchomosciami gminnymi, a wigc podejmowanie czynnosci prawnych i faktycznych
dotyczacych nieruchomosci nalezy do wojta. Cytowany juz art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy 0 samorzadzie
gminnym stanowi wyjatek od tej zasady i jako taki powinien by¢ interpretowany $cisle. Organ stanowigcy
gminy nie moze podejmowaé czynnosci, ktore naleza do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to naruszeniem
konstytucyjnej zasady podziatu organdw gminy na stanowigce i wykonawcze. Jak orzekt Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2004 r. sygn. akt 1l SA 3144/03 (Lex nr
16073): ,,art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy 0 samorzadzie gminnym uprawniajacy rade gminy do podejmowania
uchwal w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu ustanawia wyjatki od
generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy stanowiacej, iz to wojt gminy gospodaruje
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mieniem komunalnym. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktéry musi
by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania
W drodze uchwal wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.”.

Wyzej przytoczone przepisy wskazuja, ze Rada Miejska w Gluszycy ograniczajac maksymalng dlugosc¢
okresu na jaki mozna roztozy¢ ptatnos¢ (ust. 1), okreslajac termin platnosci kolejnych rat (ust. 4), obcigzajac
kosztami zabezpieczenia wierzytelno$ci nabywce nieruchomosci (ust. 5), a takze stanowiac, ze roztozona na
raty cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stalej stopy procentowej rownej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (ten fragment ustepu stanowi powtorzenie tresci
ustawy), na dzien zawarcia umowy sprzedazy (element dodany - ust. 3) przekroczyla przyznany jej przez
ustawodawce zakres kompetencji. Rozpatrywane unormowania nie moga by¢ uznane za generalne reguty
postgpowania w zakresie gospodarowania gminnymi nieruchomos$ciami, do ktérych stanowienia Rada ma
kompetencje nadane jej przez ustawe o samorzadzie gminnym. Materia okre§lona w dodanym § 11a ust. 1,
3-5 stanowi, nie o zasadach, lecz, de facto, o sposobie gospodarowania mieniem gminy, gdyz za taki nalezy
uzna¢ regulacje okreslajace elementy umowy sprzedazy nieruchomosci. W zwigzku z tym, nalezy ona do
sfery wykonawczej, znajdujacej si¢ w tym przypadku, w zakresie kompetencji Burmistrza Gluszycy. Fakt,
ze ust.1, 3, 4i 5paragrafu 1la zostaly wydane mimo nieposiadania przez Rad¢ Gminy Gluszyca
kompetencji w tym zakresie prowadzi jednoczesnie do dalszej konkluzji w kwestii ich istotnej niezgodnosci
z prawem. Majac na uwadze fakt, ze gospodarowanie nieruchomo$ciami gminy nalezy do kompetencji
wojta (w tym przypadku Burmistrza Gluszycy) stwierdzi¢ nalezy, ze Rada nie mogta, moca swej uchwaty,
ograniczy¢ organowi wykonawczemu prawa do okreslania tresci umowy sprzedazy, wtym takich jej
elementow, jak, okres roztozenia platnosci na raty (ust. 1) termin ich platnosci (ust. 4) oraz obcigzy¢
nabywce nieruchomos$ci kosztami zabezpieczenia wierzytelnosci (ust.5). Regulujac te kwestie okreslita
materi¢, ktora powinna by¢ zgodnie z prawem, przedmiotem umowy pomig¢dzy organem wykonawczym,
a drugg strong umowy sprzedazy nieruchomosci. Warto w tym miejscu wskaza¢ na art. 3531 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121), zgodnie z ktorym strony zawierajgce
umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spotecznego. Zasada ta, przyznajaca
stronom swobod¢ w ksztaltowaniu taczacego je stosunku umownego, musi mie¢ takze zastosowanie
W przypadku umow, w ktorych jedna ze stron bedzie Gmina. Tre§¢ kwestionowanych przepisow uchwaty,
zawierajacych elementy umowy cywilnoprawnej, ktéra ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentéw
W przyszto$ci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody w tym zakresie, stawiajgc Burmistrza
Ghluszycy (jako strong umowy) jedynie w roli technicznego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalnym
jest, aby strona przysziej umowy tj. nabywca nieruchomosci nie miata wplywu na jej tres¢, z uwagi na to, ze
jej postanowienia reguluje podjeta uchwata Rady Miejskiej w Gluszycy narzucajaca jednostronnie,
rozwigzania dla stron umowy. Ksztaltowanie postanowien umowy powinno mieé miejsce przy jej
zawieraniu, a nie w uchwale bedacej aktem prawa miejscowego, ktory podejmowany jest w oparciu 0 norme¢
ustawowa.

Stanowisko organu nadzoru w przedmiotowym zakresie zostato potwierdzone w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r. (sygn. akt 1l SA/Wr 139/08), w ktorym
czytamy: Rada nie jest rowniez uprawniona do ustalania terminu ptatnosci rat, skoro w art. 70 ust. 2 u.g.n.
wyraznie przekazano t¢ kwestie do regulacji umownej. Przedstawione postanowienia stanowig warunki
umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci lokalowej, ktére powinny by¢ rozwinieciem i konkretyzacja
zasad ustawowych oraz okres$lanych przez rad¢ gminy zasad gospodarowania nieruchomos$ciami. Tym
samym, nalezy podzieli¢ poglad Wojewody, ze przedstawione uregulowania pozostajg w sprzecznosci
z zasada, ze to organ wykonawczy gminy zawiera umowy wynikajace z realizacji zadania gospodarowania
mieniem komunalnym, aponadto podjete zostaly wbrew wyraznemu uregulowaniu zawartemu
w art. 70 ust. 2 u.g.n. Ustawodawca nie przewidzial bowiem instrumentu prawnego (w postaci np. uchwaty)
dla rady gminy, pozostawiajac te kwestiec do regulowania bezposrednio w tresci czynno$ci prawnej jaka
stanowi umowa”, oraz w innym fragmencie, ,,Rada w § 19 i § 22 okreslajac maksymalny czas sptaty rat na
okres 5 lat - poprzez skrocenie tego okresu - dokonata nieuprawnionej modyfikacji postanowien ustawy,
probujac tym samym ograniczy¢ strony przyszlej umowy w ustaleniu jej warunkow, do czego nie byta
umocowana. Warunki przeniesienia wlasnosci okre§lonej nieruchomosci, skonkretyzowane zostaja
W umowie przenoszacej jej wlasnos¢, zawieranej w formie aktu notarialnego. Umowe te¢ zawiera organ
wykonawczy gminy, dzialajgc w granicach swoich ustawowych kompetencji. Zatem takie elementy jak
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ewentualne roztozenie nalezno$ci na raty, czas splaty naleznoSci isposob zabezpieczenia niesplaconej
czesci naleznosci, stanowig warunki umowy negocjowanej przez jej strony: przysztego wilasciciela i Gming,
ktora zgodnie zart. 111 art. 25 u.g.n. reprezentowana jest przez organ wykonawczy”. Tozsamy poglad
zostal zaprezentowany w orzeczeniu Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 6wrze$nia
2012r. (sygn. akt Il SA/Po 681/11), w mysl ktorego: ,,Zwrdci¢ nadto trzeba uwage na fakt, ze
art. 70 ust. 2 u.g.n. stanowi, iz terminy sptat rat ustala si¢ w umowie (ktorej warunki wynikaja z kolei
z rokowan - art. 28 ust. 2 u.g.n.). Oznacza to, ze kwestie warunkow roztozenia na raty ptatnosci za zbywane
nieruchomosci naleza do organu wykonawczego gminy (miasta).”.

Ponadto odno$nie postanowienia § 11a ust. 3uchwaly pragne wskazaé, co nastepuje. Ustawodawca
w art. 70 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami okreslit, ze ,,Roztozona na raty niesptacona czgsé
ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli
stosowanej przez Narodowy Bank Polski” oraz upowaznit w art. 70 ust. 4 tej ustawy Rad¢ do wyrazenia
zgody na zastosowanie innej stopy procentowej, niz okreslona w ust. 3. Po pierwsze Rada Miejska
nie zrealizowala upowaznienia z art. 70 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, bowiem nie wyrazita
zgody na zastosowanie innej stopy procentowej niz okreslona zostata w art. 70 ust. 3 tej ustawy. Po drugie
okreslenie, w § 11a ust. 3,ze wskazana przez ustaweg stopa procentowa bedzie brana pod uwage ,,na dzien
zawarcia umowy sprzedazy”, nie moze zosta¢ uznane za ustanowienie innej stopy procentowej
W rozumieniu wyzej przytoczonych przepisoOw ustawy, a ponadto stanowi modyfikacj¢ norm ustawowych.
Uchwata rady gminy, jako stojaca nizej od ustawy w hierarchii zrédet prawa, nie moze powtarzac,
modyfikowac, uszczegdlawiaé czy tez odstgpowac w okreslonym zakresie od powyzszych norm ustawy,
ajezeli to czyni, to istotnie narusza prawo. W tym miejscu wlasciwe jest rowniez wskazanie, ze zgodnie
z§118wzw. z§ 143 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej”(Dz. U. z 2002 r., poz. 908 ze zm.) w aktach organdéw samorzadu terytorialnego nie powtarza
si¢ przepisow ustawy upowazniajacej i przepisow innych aktow normatywnych. Rada gminy nie ma prawa
powiela¢ i modyfikowaé uregulowan ustawy upowazniajacej i przepisow innych aktéw normatywnych.

Podobne stanowisko zajat NSA we Wroctawiu stwierdzajac: ,,Uchwata rady gminy nie moze regulowaé
jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwala, jako istotnie naruszajaca
prawo, jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony przepis bedzie interpretowany
w kontekscie uchwaty, w ktorej go powtorzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany
intencji prawodawcy” (wyrok NSA 1999.10.14, 1l SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17)

Ze wzgledu na powyzsze postanawia si¢, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia. Skarge nalezy wnie$¢ za posrednictwem Organu
Nadzoru czyli Wojewody Dolnoslagskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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