WOJEWODA DOLNOSLASKI Wroctaw, dnia 15 grudnia 2009 r.

NK.11.0911-9/5653/09

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samo-
rzagdzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591,
ze zm.) stwierdzam niewaznos¢ § 6 pkt 314,88, 8 20 i 8§ 21 uchwaly
nr XXXIl/217/2009 Rady Gminy Paszowice z dnia 10 listopada 2009 r.
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wta-
snos¢ gminy Paszowice z powodu istotnego naruszenia art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. a oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 25
ust. 1, art. 28 ust. 2 oraz art. 37 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
ze zm.) w zw. z art. 7 i art. 94 Konstytucji RP (Dz. U. z 1997 r. Nr 78,
poz. 483, ze zm.).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 10 listopada 2009 r. Rada Gminy Paszowice podjeta uchwate nr XXXIIl/217/2009
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos$¢ gminy Paszowice. Uchwa-
ta ta wptyneta do organu nadzoru dnia 16 listopada 2009 r.

W podstawie prawnej Rada powotata sie na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 14 ust. b, art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 6, art. 37 ust. 3i 4, art. 68 ust. 1i 3, art. 70 ust. 4, art. 73 ust. 4,
art. 84 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 169 ust. 1 Konstytucji RP: ,Jednostki samorzgdu terytorialnego wykonujg swoje za-
dania za posrednictwem organow stanowigcych i wykonawczych”. Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca
1990 r. o0 samorzadzie gminnym organem stanowigcym i kontrolnym gminy jest rada gminy, natomiast
organem wykonawczym jest wojt. Organy te dziatajg na podstawie i w granicach kompetencji przyzna-
nych im przez powszechnie obowigzujace przepisy.

Art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym przyznaje organom rady gminy prawo do wy-
dawania aktow prawa miejscowego w zakresie zasad zarzagdu mieniem gminy. Zgodnie z art. 18 ust. 2
pkt 9 lit a) ww. ustawy: , Do wytlacznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w spra-
wach majgtkowych gminy przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu, dotyczacych zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dfuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej; uchwata rady
gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktdrych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad
wajt moze dokonywad tych czynnosci wytgcznie za zgoda rady gminy {(...)".

W 8§ 6 pkt 3 i 4 przedmiotowej uchwaty postanowiono: , Zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetar-
gowym moze nastgpic: (...) 3), jezeli jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w
jej nabyciu, stosownie do art. 34 ustawy, 4), jezeli jest zbywana na rzecz osob, o ktorych mowa w § 23
ust. 1 pkt4”~.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Z zastrzezeniem ust. 2 i 3 nieru-
chomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu”. Sytuacje,
w ktérych nieruchomosci nalezgce do jednostek samorzadu terytorialnego sg zbywane w drodze bez-
przetargowej okresla art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Na mocy odpowiedniej uchwaty rady gminy wyrazajacej zgode na odstgpienie od przetargu, zwol-
nione od trybu przetargowego bedg te umowy, na ktére zezwala art. 37 ust. 3 wspomnianej ustawy,
a wiec wytacznie dotyczace nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na re-
alizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele te bedg realizowa-
ne przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktorych dochody przeznacza sie w catosci na dzia-
talnos$¢ statutowg oraz gdy sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieru-
chomos$¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos$¢ ta zostata zabudo-
wana na podstawie zezwolenia na budowe.

Rada gminy nie ma jednak kompetencji by zwalnia¢ od obowiagzku przeprowadzenia przetargu przy
zbywaniu komunalnych nieruchomosci w innych wypadkach niz okreslone w ustawie. Tymczasem Rada
Gminy Paszowice w § 6 pkt 3 przedmiotowe] uchwaty powtérzyta przepis art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami zwalniajgc od przetargu w wypadku gdy nieruchomosé jest zbywana
na rzecz osoby, ktérej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu stosownie do art. 34 tejze ustawy. Na-
tomiast w § 6 pkt 4 tejze uchwaty zwolnita od obowigzku przeprowadzania przetargu, w wypadku gdy



nieruchomos¢ jest zbywana na rzecz najemcy lub dzierzawcy, ktéremu przyznaje sie pierwszenstwo jego
nabycia, o ile uzytkowany byt na podstawie umowy przez okres nie krétszy niz jeden rok.

Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP: ,Organy wifadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach
prawa”. Zdanie pierwsze art. 94 Konstytucji RP stanowi: ,,Organy samorzadu terytorialnego oraz tere-
nowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie,
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organow”. W zwiagzku
z powyzszym uznac¢ nalezy, iz Rada Gminy Paszowice stanowigc w przedmiocie zwolnien z trybu prze-
targowego przy zbywaniu komunalnych nieruchomosci ponad przyznang jej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami kompetencje, dopuscita sie istotnego naruszenia prawa.

Przepis 8 8 przedmiotowej uchwaty stanowi: ,Przy oddawaniu gruntdw w uZytkowanie wieczyste
pierwsza rata wynosi: 1) 15% ceny gruntu przeznaczonego na cele mieszkaniowe oraz cele, o ktorych
mowa w art. 68 ust. 1 pkt 1, 2 i 6 ustawy, 2) 25% ceny gruntu przeznaczonego na inne cele”.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Za oddanie nieruchomosci grun-
towej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne”. Przepis art. 72 ust. 2
ww. ustawy stanowi, ze: ,, Stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi
od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej”.

Rada gminy nie zostata upowazniona przepisami prawa do okreslania wysokos$ci stawki procento-
wej pierwszej raty. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,Gminnym zaso-
bem nieruchomosci gospodaruje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta”. Podobnie stanowi przepis
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, zgodnie z ktérym do zadah wajta nalezy w szczegol-
nosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Skoro ustawodawca nie upowaznit organu stanowigcego
gminy do ustalania wysokosci pierwszej optaty i optat rocznych, to stwierdzi¢ nalezy, ze to w kompeten-
cji Wéjta, jako gospodarujgcego gminnym zasobem nieruchomosci, lezy przeznaczenie nieruchomosci
i ustalenie — w ramach przepisu art. 72 ustawy — stawek owych optat.

W & 20 przedmiotowe] uchwaty postanowiono: , Koszty opracowania dokumentacji niezbednej
do zbycia nieruchomosci oraz koszty zwigzane z zawarciem umowy ponosi nabywca”. Natomiast w § 21
tejze uchwaty natozono na nabywcéw, na wniosek ktorych przeznacza sie do zbycia, w trybie bezprze-
targowym lokal lub grunt, obowigzek wptacenia zadatku na pokrycie kosztéw, o ktérych mowa w § 20.

Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym, na ktéry powotata sie Rada Gminy
w podstawie przedmiotowej uchwaty, upowaznia rade do stanowienia wytgcznie o zasadach gospoda-
rowania nieruchomosciami nalezagcymi do gminy. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci
zgodnie z wspomnianym wczesniej art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezy do za-
dan wdéjta, burmistrza albo prezydenta miasta.

Decydujgc w sprawie ponoszenia kosztéw opracowania dokumentacji niezbednej do zbycia nieru-
chomosci oraz kosztéw zwigzanych z zawarciem umowy Rada naruszyta rowniez szczeg6towg dyspozy-
cje przepisu art. 28 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze: , Warunki zbycia
nieruchomosci w drodze przetargu obwieszcza sie w ogftoszeniu o przetargu. Warunki zbycia nierucho-
mosci w drodze bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcg”.

Uznaé¢ wiec nalezy, iz rowniez w tym przypadku Rada Gminy Paszowice wkroczyta w uprawnienia
Woijta, co stanowi istotne naruszenie prawa. Organ ten nie moze podejmowaé czynnosci, ktére naleza
do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy
na stanowigce i wykonawcze. Rada jest upowazniona wytgcznie do opracowania zbioru podstawowych
regut postepowania organu wykonawczego, z pominieciem szczegotowych postanowien przewidzianych
do konkretyzacji w tresci czynnosci prawnej dokonywanej przez gmine reprezentowang przez jej organ
wykonawczy.

Biorgc powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu ztozona 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
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem nie-
waznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslgski:
Rafat Jurkowlaniec



