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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.4.2023.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 20 stycznia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40)
orzekam

niewazno$¢ § 3 ust. 3 wrozdziale II zatacznika nr 1 do uchwaty nr LIX/592/2022 Rady Miejskiej Kota
z dnia 20 grudnia 2022 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu
Gminy Miejskiej Kolo oraz przyznania pierwszenstwa w ich nabyciu - ze wzgledu na istotne naruszenie
prawa.

Uzasadnienie

W dniu 20 grudnia 2022 r. Rada Miejska Kota podjeta uchwate nr LIX/592/2022 w sprawie zasad
sprzedazy lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu Gminy Miejskiej Koto oraz przyznania
pierwszenstwa w ich nabyciu, zwana dalej ,,uchwata”.

Uchwate podjeto na podstawie: ,art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. aiart. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005, 10791 1561) oraz art. 13 wust. 1,
art. 34 ust. 6, 6a i 6b, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 67 ust. 1, la, 3 iart. 70 ust. 2 1 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z 2022 r. poz. 18461 2185)”.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 21 grudnia 2022 r.

Dokonujac oceny zgodnoSci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zwanej dalej ,,u.s.g.”’, do wylacznej
wlasciwosci rady gminy nalezy: ,[...] podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych: a)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 szczegolne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych
czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy”. Przepis art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.), zwanej dalej ,,u.g.n.”, stanowi, ze: ,,Z
zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych zustaw, nieruchomosci moga by¢ przedmiotem obrotu.
W szczegoblnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy [...]”. Zasada jest, ze nieruchomosci sg
sprzedawane w drodze przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n.), jednak zgodnie z zastrzezeniem zawartym w art. 37
ust. 2 pkt 1 u.g.n.: ,,Nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli: 1) jest zbywana na rzecz
osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34”. W ust. 1 przywotanego art. 34
u.g.n. okre§lone zostaly ustawowe przestanki przystugiwania pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci,
natomiast w ust. 6 ustawodawca zawarl upowaznienie, zgodnie z ktdérym: ,,Wojewoda w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiagcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik w odniesieniu
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do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, mogg przyznaé, odpowiednio
w drodze zarzadzenia lub uchwaty, pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom lub dzierzawcom,
z wylaczeniem nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1 i art. 60 ust. 1”.

Powolujac si¢ na powyzsze przepisy upowazniajace, Rada Miejska Kola moca badanej uchwaly
ustalita ,,zasady sprzedazy lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu Gminy Miejskiej Koto oraz
przyznania pierwszenstwa w ich nabyciu w brzmieniu zalacznika do uchwaty” (§ 1 uchwaly). Zatacznik ten
W swojej tresci zostal oznaczony jako: ,,Zalacznik Nr 1 do uchwaty nr LIX/592/2022 Rady Miejskiej Kota
z dnia 20 grudnia 2022 r.” i dalej bedzie powolywany jako ,,Zatacznik”.

W rozdziale Il Zatacznika, zatytutowanym ,,Zasady sprzedazy lokali uzytkowych”, rada ustalita m.in., ze
sprzedaz lokali uzytkowych stanowiacych wtasno$s¢ Gminy moze nastapi¢ w przetargu lub bezprzetargowo
(§ 1 ust. 4). W § 2 ust. 1 przyznano pierwszenstwo w nabywaniu lokali najemcom spetniajagcym okreslone
w tym przepisie warunki, a w § 2 ust. 3 przyjeto, ze sprzedaz lokali na rzecz najemcéw wymienionych
w ust. 1 korzystajacych z pierwszenstwa w nabyciu, nastepuje w trybie bezprzetargowym. Z kolei w § 3
unormowano zasady ustalania cen lokalu uzytkowego.

Zastrzezenia organu nadzoru przepis § 3 ust. 3 w rozdziale II Zatacznika, w ktorym rada postanowita,
ze: ,,Przy wycenie lokalu przez rzeczoznawce odlicza si¢ od wartosci lokalu naktady majace wplyw na
warto$¢ lokalu poniesione przez najemce, wykonane po uprzednim uzyskaniu pisemnej zgody przez
Wynajmujacego”. W ocenie organu nadzoru, regulacja ta wykracza poza zakres upowaznienia
wynikajacego zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g. oraz art. 34 ust. 6 u.g.n., co stanowi naruszenie prawa
o charakterze istotnym, skutkujacym niewaznoscia.

Zauwazy¢ nalezy, ze przekazanie mocg art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. spraw majatkowych, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, do kompetencji rady gminy, stanowi wyjatek od zasady zawartej w art. 30 ust. 2
pkt 3 u.s.g., zgodnie z ktéra to wojt gospodaruje mieniem komunalnym. Musi by¢ zatem interpretowany
sciSle, co oznacza zakaz swobodnego przejmowania przez rade¢ do rozstrzygniecia w drodze uchwat
wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy. Takze na gruncie u.g.n. gospodarowanie
gminnym zasobem nieruchomo$ci powierzone zostato wdjtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta
(art. 25 ust. 1 u.g.n.). Co istotne dla niniejszej sprawy, gospodarowanie tym zasobem, stosownie do zapisow
art. 25 ust. 2 u.g.n., polega m.in. na wykonywaniu czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1, co obejmuje
zapewnienie wyceny nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu (pkt 2), jak i ich zbywanie za zgoda rady
gminy (pkt 7). W art. 11 ust. 1 u.g.n. wyraznie tez wskazano, ze: ,,Z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych
Z przepisOw niniejszej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organem reprezentujagcym Skarb Panstwa w sprawach
gospodarowania nieruchomos$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,
a organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze”.

Do organu wykonawczego gminy nalezy zatem biezgce gospodarowanie mieniem gminnym, w tym
gminnym zasobem nieruchomo$ci, natomiast organ stanowigcy gminy decyduje w zakresie spraw
bezposrednio przekazanych mu przez przepisy ustaw. Dlatego rada gminy nie moze podejmowac czynno$ci,
ktore naleza do sfery wykonawczej, gdyz stanowiloby to o naruszeniu konstytucyjnej zasady podziatu
organow jednostek samorzadu terytorialnego na wykonawcze i stanowigce (por. wyrok WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z 7 marca 2013 r., [ SA/Go 23/13; CBOSA). Ponadto podkresli¢ trzeba, ze w orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym utrwalit si¢ poglad, wedle ktorego rada gminy, okreslajac zasady gospodarowania
nieruchomosciami, powinna opracowac zbior podstawowych regul postepowania organu wykonawczego,
z pomini¢ciem szczegdtowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez
gming, reprezentowang przez jej organ wykonawczy (por. wyrok WSA w Olsztynie z 24 sierpnia 2021 r.,
II SA/O1 395/21; CBOSA). Zasady uchwalane przez rade¢ nie moga tez wkracza¢ ani tym bardziej
modyfikowaé juz ustawowo uregulowanej materii.

Odnoszac powyzsze do kwestionowanego przepisu § 3 ust. 3 wrozdziale Il Zatacznika, stwierdzi¢
nalezy, ze rada nie byla upowazniona do wtadczego stanowienia o tym, ze ,,przy wycenie lokalu przez
rzeczoznawce odlicza si¢ od wartosci lokalu naktady majace wpltyw na warto$¢ lokalu poniesione przez
najemce, wykonane po uprzednim uzyskaniu pisemnej zgody przez Wynajmujacego”. Zaden z przepisow
ustawowych, w tym powolanych jako podstawa prawna uchwaty art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. i art. 34
ust. 6 u.g.n., nie przewidujg wprost kompetencji prawotworczej rady gminy w tym zakresie. To wojt gminy,
jako organ gospodarujacy gminnym zasobem nieruchomosci, zapewnia m.in. wycen¢ nieruchomosci
wchodzacych w sklad tego zasobu (art. 25 ust. 1 i ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 u.g.n.), przy czym
i tak zwigzany jest w tym zakresie przepisami ustawowymi. Przepisami ustaw ograniczona jest rowniez
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swoboda organu wykonawczego przy zawieraniu umow na zbycie (sprzedaz) nieruchomos$ci wchodzacych
w sktad zasobu gminy.

W niniejszej sprawie zwrdci¢ nalezy uwage w szczegdlnosci na przepisy art. 67 i nast. u.g.n. normujace
zasady ustalania cen nieruchomos$ci. Zgodnie zart. 67 ust. 1 u.g.n., cen¢ nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie jej wartosci. Przy sprzedazy nieruchomos$ci w drodze przetargu stosuje si¢ zasady ustalania cen
okreslone wart. 67 ust.2 u.g.n., azatem: ,1) ceng wywolawcza w pierwszym przetargu ustala si¢
w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci; 2) ceng wywolawcza w drugim przetargu mozna ustali¢
w wysoko$ci nizszej niz warto$¢ nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50% tej wartosci; 3) ceng
nieruchomosci, ktora jest obowigzany zaptaci¢ jej nabywca, ustala si¢ w wysoko$ci ceny uzyskanej
w wyniku przetargu; 4) jezeli drugi przetarg zakonczyl si¢ wynikiem negatywnym, cen¢ nieruchomosci
ustala si¢ w rokowaniach znabywca w wysoko$ci nie nizszej niz 40% jej wartosci”. Z kolei zgodnie
z art. 67 ust. 3 u.g.n.: ,,Przy sprzedazy nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, o ktorej mowa w art. 37
ust. 2 13, cen¢ nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej warto$¢, z zastrzezeniem ust. 3a”.
Podkresli¢ nalezy, ze w oparciu o przepis art. 68 ust. 1 u.g.n., wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady
lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana na okre§lone w tym przepisie cele lub wskazanym
podmiotom, co jednak nie znalazto zastosowania w niniejszej sprawie.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, ze omawiany przepis § 3 ust. 3 w rozdziale II Zatacznika dotyka takze
kwestii rozliczen nakladéw poniesionych przez najemce na lokal, a zatem stanowi materie, ktéra podlega
regulacji w drodze umowy cywilnoprawnej, zawieranej ze strony gminy przez dziatajacy z mocy ustawy
organ wykonawczy (art. 11 ust. 1 u.g.n., art. 31 i art. 46 ust. 1 u.s.g.) i ksztaltowanej na zasadzie swobody
uméw. Zgodnie bowiem z art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 .
poz. 1360 ze zm.), strony zawierajgce umowe¢ mogg utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia
spotecznego. Zwrdci¢ nalezy takze uwage na przepis art. 676 Kodeksu cywilnego, w mys$l ktorego: ,,Jezeli
najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo
zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadaé
przywrdcenia stanu poprzedniego”. Kwestionowana regulacja § 3 ust. 3 w rozdziale II Zatacznika narusza
powyzszg zasadg swobody umow, bowiem narzuca sposob rozliczenia naktadéw na lokal, nie pozostawiajac
w tym zakresie zadnej swobody uprawnionym podmiotom (stronom umowy).

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania, Rada Miejska Kota, uchwalajac przepis § 3 ust. 3 w rozdziale
II Zatacznika, naruszyta w sposob istotny normy kompetencyjne wynikajace z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.
oraz art. 34 ust. 6 u.gn., wkraczajagc jednoczesnie w zakreSlone powyzej kompetencje organu
wykonawczego, co skutkuje koniecznoscia stwierdzenia niewaznosci wadliwej regulacji.

Koncowo organ nadzoru chciatby si¢ odnies¢ do zasad redagowania uchwat.

W swietle § 124 wzwigzku z§ 143 ,Zasad techniki prawodawczej”, stanowigcych zalacznik
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U.z2016r. poz.283), zwanych dalej ,,ZTP”, podstawowa jednostka redakcyjna
uchwaty jest paragraf. Z kolei paragrafy mozna dzieli¢ na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery, litery
na tiret, a tiret na podwojne tiret. Nalezy tez zachowaé ciaglo$¢ numeracji paragrafow w obrebie calej
uchwaty (§57 wust.1 wzwiazku z§ 143 ZTP). Ponadto rozdzialy, jako podstawowa jednostka
systematyzacyjna, numeruje si¢ cyframi arabskimi (§ 60 ust. 1 iust. 2 oraz § 62 ust. 1 w zwiazku z § 143
ZTP). Oceniana uchwata (wraz z Zatagcznikiem) powyzszych kryteriow nie spetnia, jednakze uchybienia
w tym zakresie nie stanowig istotnego naruszenia prawa.

W tym stanie rzeczy, nalezalo orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart.92 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska Kota

Burmistrz Miasta Kota
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