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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP-11.4131.1.363.2024.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 27 grudnia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr [X/82/2024 Rady Gminy Lubowo zdnia 27 listopada 2024 r. w sprawie
sprzedazy w trybie bezprzetargowym garazy nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci - ze wzgledu
na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 27 listopada 2024 r. Rada Gminy Lubowo podjeta uchwate nr 1X/82/2024 w sprawie sprzedazy
w trybie bezprzetargowym garazy nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci.

Uchwale podjeto na podstawie "art 18 ust. 2, pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (jednolity tekst Dz. U. z 2024 r., poz.1572) oraz art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2024 1. poz. 1145 z p6zniejszymi zmianami)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 3 grudnia 2024 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

W podstawie prawnej przedmiotowej uchwaly powolano m. in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, ze zm.), zwanej dalej "u.s.g.". Zgodnie
ztym przepisem, do wylacznej kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczeg6lne nie stanowia inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wdjt moze
dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

Uchwata wydana na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. w przedmiocie zasad nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomosci komunalnych stanowi akt prawa miejscowego (vide wyrok WSA w Warszawie
z dnia 18 wrze$nia 2013 r., | SA/Wa 60/13).

Tymczasem w§ 8uchwaly Rada Gminy Lubowo przyjeta, ze uchwata wchodzi w zZycie
z dniem jej podjecia. W ocenie organu nadzoru ustalenie takiego terminu wejscia w zycie przedmiotowej
uchwaly istotnie narusza art. 2 ust. | wzw. zart. 4 ust. 11 art. 13 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r.
o oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461).
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Zgodnie zart. 88 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr78,
poz. 483 ze zm.), warunkiem wej$cia w zycie ustaw, rozporzadzen oraz aktow prawa miejscowego jest ich
ogloszenie (ust. 1). Zasady i tryb oglaszania aktéw normatywnych okresla ustawa (ust. 2).

W  mys$l art.2ust. 1 ustawy zdnia 20lipca 2000r. ooglaszaniu aktow normatywnych
1 niektérych innych aktéow prawnych (Dz.U. z2019r. poz. 1461), zwanej dalej: ,ustawa
0o oglaszaniu aktow normatywnych” ogloszenie aktu normatywnego w dzienniku urzgdowym
jest obowiazkowe. Art. 4 ust. ] ww. ustawy stanowi, ze akty normatywne, zawierajace przepisy
powszechnie obowigzujace, oglaszane w dziennikach urzedowych wchodza w zycie po uplywie
czternastu dni od dnia ich ogloszenia, chyba ze dany akt normatywny okres$li termin dhuzszy.
W uzasadnionych przypadkach akty normatywne, z zastrzezeniem ust.3, mogg wchodzi¢
w zycie wterminie krotszym niz czternascie dni, ajezeli wazny interes pafhstwa wymaga
natychmiastowego wejScia w zycie aktu normatywnego 1izasady demokratycznego panstwa
prawnego nie stoja temu na przeszkodzie, dniem wejscia w zycie moze by¢ dzien ogloszenia
tego aktu wdzienniku urzegdowym (art. 4 ust. 2 ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych).
Natomiast art. 13 ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych zawiera katalog aktow prawnych
podlegajacych  publikacji w wojewodzkim  dzienniku  urzedowym; wmysl tego  przepisu
w wojewodzkim dzienniku urzgdowym oglasza si¢ m. in. akty prawa miejscowego stanowione
przez sejmik wojewodztwa, organ powiatu oraz organ gminy, wtym statuty wojewodztwa,
powiatu i gminy (pkt 2).

Przedmiotowa  uchwata  jest aktem prawa miejscowego. Uchwata  zawiera  normy
0 charakterze generalnym i abstrakcyjnym. O generalno$ci uchwaly decyduje bowiem fakt,
Ze na brzmienie przepisow uchwaty bedzie mogt si¢ powota¢ kazdy podmiot zainteresowany zawarciem
z gming umowy kupna garazy. Natomiast abstrakcyjnos$¢ przepisow uchwaly to nic innego jak mozliwos¢
wielokrotnego stosowania jej przepisow.

Zgodnie zpowyzszym nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowa uchwata, jako akt prawa
miejscowego, co do zasady, powinna wejs¢ w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia
w  wojewddzkim dzienniku urzedowym, chyba ze akt ten bedzie okre§lal termin dluzszy.
Zaniechanie takiej publikacji przesadza o naruszeniu art.2ust. 1 wzw. zart. 4iart. 13 pkt2
ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych 1istanowi samoistng podstawe do stwierdzenia
niewaznosci tej uchwaly w catosci (vide wyrok WSA w Krakowie z23 marca 2018 r., II SA/Kr
131/18).

Organ nadzoru zwraca roéwnocze$nie uwage na uzasadnienie wyroku WSA w Poznaniu
z 2 sierpnia 2018 r., II SA/Po 228/18, w ktorym stwierdzono: ,,W orzecznictwie sagdéw administracyjnych
wyraznie  rozroéznia  si¢ sytuacje, w ktorej rada  gminy  podejmuje akt  prawa
miejscowego nadajac mu inny charakter inie przewidujac wzwigzku ztym obowigzku
jego publikacji w wojewodzkim dzienniku urzgdowym, od sytuacji, gdy rada gminy bezpodstawnie
nadaje walor aktu prawa miejscowego uchwale, ktéra nie spetnia wymogoéw odnoszonych
do tego rodzaju aktow, nakazujac jej publikacje w organie promulgacyjnym i okre$lajac
termin wejScia jej w zycie wlasciwy dla aktow prawa miejscowego. W pierwszym przypadku
akt prawa miejscowego nie wchodzi do obrotu prawnego ze wzglgdu na niespelnienie warunku
publikacji [...]".

Tutejszy organ nadzoru pragnie rowniez zauwazy¢, iz rada gminy posiadata kompetencje
do podjecia uchwaly na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g., tj. w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajagcych  zakres  zwyklego  zarzadu  dotyczacych ~ zasad  nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej. Tego typu uchwala jest
roOwniez wymagana w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg
kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$é. Do czasu okreslenia zasad wojt moze
dokonywac¢ tych czynno$ci wylgcznie za zgoda rady gminy. Na podstawie za$§ art. 34 ust. 6 1 6a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, ze zm.), zwanej
dalej "ustawa", rada w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, mogta przyzna¢ w drodze uchwaty, pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom lub
dzierzawcom (z wylaczeniem nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1 1 art. 60 ust. 1). Przepis ten
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stosuje si¢ zarowno do budynkéw mieszkalnych lub uzytkowych, stanowigcych w catosci przedmiot najmu
lub dzierzawy.

Na mocy ww. przepisow rada byta zatem umocowana do okreslenia zasad sprzedazy nieruchomosci oraz
przyznania okre§lonym podmiotom pierwszenstwa w nabyciu lokali. Nalezy jednak zauwazy¢, ze tryb
sprzedazy nieruchomos$ci (tryb przetargowy, tryb bezprzetargowy) zostal okreSlony przez samego
ustawodawce w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Rada nie posiadala zatem kompetencji do
regulowania tej kwestii w drodze uchwaty.

Zasada jest, ze nieruchomo$ci sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu (vide art. 37 ust. 1 ustawy). Jako wyjatek o ww. reguly zostal okre§lony tryb
bezprzetargowy. Ustawodawca okreslit jednak zamkniety katalog sytuacji, w ktorych zastosowanie takiego
trybu jest mozliwe. Zgodnie =z treScig art. 37 ust. 2 ustawy, nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo wjej nabyciu, stosownie
do art. 34;

2) zbycie nastgpuje migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz migdzy tymi
jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz osob, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;
4) zbycie nastgpuje w drodze zamiany lub darowizny;
5) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomosc¢ lub jej czgsci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przyleglej, stanowiacej wilasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora
zamierza t¢ nieruchomos$¢ lub jej czesci naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne
nieruchomosci;

7) ma stanowi¢ wkitad niepieniezny (aport) do spotki albo wyposazenie nowo tworzonej panstwowej lub
samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacji;

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalng strefag ekonomiczna, na ktorej terenie jest potozona;

9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci, a zbycie nastgpuje na rzecz innych wspotwtascicieli
nieruchomosci;

10) jest zbywana na rzecz kosciotéw izwiazkéw wyznaniowych, majacych uregulowane stosunki
z panstwem, na cele dziatalnosci sakralnej;

11) jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spotce, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 albo 1a ustawy
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz stanowi wniesienie wktadu
wlasnego podmiotu publicznego, a wybdr partnera prywatnego nastgpit w trybie przewidzianym
w art. 4 ust. 1 lub 2 powotanej ustawy;

12) jest zbywana na rzecz podmiotow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1;

13) jest zbywana na rzecz spotki celowej utworzonej na podstawie przepisow ustawy z dnia
7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO
2012 (Dz. U. 22020 r. poz. 2008) lub wiasciwych podmiotow wymienionych w art. 17 ust. 2 tej ustawy,
realizujacych przedsiewzigecia Euro 2012, w celu ich wykonania, w sytuacji gdy jej nabycie przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego nastgpito w trybie przepisow ustawy z dnia 7 wrzesnia
2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012;

14) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycj¢ w zakresie budowy obiektu energetyki
jadrowej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 1. poz. 412 i 834);

15) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycj¢ w zakresie terminalu lub inwestycje
towarzyszacg zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2024 r. poz. 551 i 834);
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16) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego strategiczng inwestycje w zakresie sieci przesylowej
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 1 834);

17) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w zakresie infrastruktury dostgpowej
realizowanej na podstawie ustawy z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodne;j
laczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (Dz. U. z 2024 r. poz. 285);

18) jest zbywana na rzecz Krajowego Zasobu Nieruchomosci;

19) jest zbywana na rzecz Spotki Celowej, o ktérej mowa w przepisach ustawy zdnia 10 maja
2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 545 i 834);

20) jest sprzedawana finansujgcemu wybranemu w trybie ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 16051 1720), z rbwnoczesnym zawarciem umowy leasingu,
na mocy ktorej finansujacy nieodwotalnie zobowigzuje si¢ przenie$s¢ na zbywce albo podmiot wskazany
przez zbywce wlasno$¢ tej nieruchomosci po uplywie oznaczonego w umowie czasu trwania leasingu,
zaplacie ostatniej raty albo w razie rozwiazania umowy leasingu z innych przyczyn;

21) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w zakresie budowy Muzeum Westerplatte
iWojny 1939-  Oddziatu Muzeum II  Wojny  Swiatowej w Gdansku  realizowanej
na podstawie ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum Westerplatte
i Wojny 1939 - Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku (Dz. U. z 2024 r. poz. 100);

22) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w zakresie budowy portu zewnetrznego
zgodnie 7z przepisami ustawy zdnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow
zewnetrznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 133 1 834);

23) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w zakresie budowy strzelnic realizowanych
przez uczelnie na podstawie ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o inwestycjach w zakresie budowy strzelnic
realizowanych przez uczelnie (Dz. U. poz. 1906).

Jak natomiast stanowi art. 37 ust. 3 ustawy, Wojewoda albo minister wtasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, albo odpowiednia rada lub sejmik wojewodztwa, w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, moga podja¢ odpowiednio
zarzadzenie albo uchwale o odstapieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci: 1) przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow
publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmiot, dla ktdrego sg to cele statutowe i ktdrego
dochody przeznacza si¢ w calosci na dziatalno$¢ statutowa; 2) zabudowanych na podstawie zezwolenia na
budowe lub ktorych zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrgbnych
przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ osoba, ktéra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomo$¢ na
podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat. Przepisu ust. 3 nie stosuje si¢, jezeli o nabycie
nieruchomosci ubiega si¢ wigcej niz jeden podmiot spetniajagcy warunki okreslone w tym przepisie.

Przenoszac ww. rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy wskaza¢, iz rada bez podstawy
prawnej okreslita zasady przeprowadzania bezprzetargowego trybu sprzedazy garazy. Rada byta jedynie
wladna do okreslenia zasad sprzedazy oraz ewentualnie zasad przyznawania pierwszenstwa w nabyciu
lokali (w tym lokali uzytkowych). Jak juz bowiem wyzej podano, to sam ustawodawca okreslit przypadki,
w ktorych mozliwe jest zastosowanie trybu bezprzetargowego. Na marginesie godzi si¢ rowniez zauwazyc¢,
iz na mocy uchwaty nr 1X/82/2024 Rada Gminy Lubowo dopuscita mozliwo$¢ zastosowania trybu
bezprzetargowego zbycia garazy w kazdym przypadku, bez uwzglednienia ograniczen okreslonych
w art. 37 ust. 2 ustawy. Co prawda rada wskazata krag podmiotow, ktérym przysluguje pierwszenstwo
w nabyciu garazy, co uzasadnialoby zastosowanie trybu bezprzetargowego, niemniej jednocze$nie
umozliwiono zastosowanie tego trybu rowniez w sytuacji, gdy o sprzedaz takiego garazu nie wystapi osoba,
ktorej przyshuguje pierwszenstwo. W tym ostatnim za$§ przypadku konieczne byloby zorganizowanie trybu
przetargowego (jesli nie zachodza dodatkowo inne okolicznosci uprawniajgce do odstgpienia od takiego

trybu).

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
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Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznos$ci 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.

2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Lubowo
Wéjt Gminy Lubowo
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