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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.128.2017
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 446, z poézn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Rady Gminy Bartoszyce Nr XXV/310/2017
z dnia 24 marca 2017 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomo$ciami Gminy Bartoszyce,
W czesci:

- § 1 w zakresie sformutowania ,,lub uzyczania”

-§ 12,

- § 14 ust. 1 w zakresie sformutowania ,,lub uzyczane”

- § 14 ust. 4 w zakresie sformulowania ,,lub uzyczane”

- § 18 ust. 1 pkt 2

-§ 18 ust. 2

- § 20,

-§ 21,

- § 24 w zakresie sformutowania ,,i z tego tytutu nie posiada zalegtosci”
Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa na wstepie, Rada Gminy Bartoszyce, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a i
art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, art. 14 ust. 5,
art. 25 ust. 1, art. 34 ust. 61 6a, art. 37 ust. 1, art. 37 ust. 3-4, art. 68 ust. 1 oraz art. 70 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016r. poz.2147, z p6zn. zm.) okreslita zasady
gospodarowania nieruchomosciami, zwang dalej zasadami.

Przedmiotowa uchwata zostata doreczona Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w dniu 30 marca 2017 r.

W ocenie organu nadzoru, ww. uchwata, w czesci wskazanej w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego,
W sposob razacy narusza prawo.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy 0 samorzgdzie gminnym do wylacznej whasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu,
dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, oile ustawy szczegdlne
nie stanowia inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$é¢; do
czasu okres$lenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wyltacznie za zgoda rady gminy.

Postanowienia § 11 14 ust. 1i ust. 2 zasad, w zakresie, w jakim dotyczg uzyczenia nieruchomosci, znajdujg
si¢ poza delegacja ustawowa zawartg w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o0 samorzadzie gminnym i w zwiazku
z tym rada gminy nie posiada kompetencji do stanowienia w tym zakresie.
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W § 12 zasad Rada postanowita, iz ,,Zwalnia si¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci:

1) gdy zbywane sa na rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomo$¢ gruntowa przeznaczong pod budownictwo,
na podstawie umowy zawartej na okres 10 lat, jezeli nieruchomo$¢ zostala zabudowana na podstawie
pozwolenia na budowe,

2) w celu realizacji roszczen wynikajacych z kodeksu cywilnego o przeznaczeniu prawa wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego,

3) niezb¢dne do poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnosé
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomo$¢ naby¢”.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Gminy wprowadzajac powyzsza regulacje do zasad gospodarowania
nieruchomosciami, dokonata nieuprawnionej modyfikacji przepisow art. 37 ust. 3 ( dotyczy § 12 pkt 1 zasad),
37 ust. 2 pkt 5 w zwigzku zart. 34 (dotyczy §12 pkt 2 zasad) oraz 37 ust. 2 pkt 6 (dotyczy § 12 pkt 3 zasad)
ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami, co moze by¢ niezrozumiale dla przecigtnego adresata iw
konsekwencji skutkowac brakiem $wiadomosci po jego stronie, jak nalezy prawidlowo ten obowigzek
wykonac.

Nalezy wskazaé, iz organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze regulowaé kwestii, ktore
ujete sa w materii ustawowej. Taka regulacja bgdzie zawsze albo powtdrzeniem albo modyfikacja przepisu
ustawowego. W orzecznictwie wielokrotnie podkreslano, ze powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich
modyfikacja i uzupetnienie przez przepisy uchwaly jest wadliwe i dezinformujace. Moze prowadzi¢ bowiem do
odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow. Trzeba liczy¢ sie z tym, ze
powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaty, w ktoérej go
zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgSciowej zmiany intencji prawodawcy. Zjawisko
powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy
uzna¢ za niedopuszczalne. Modyfikacje przypisow ustawowych stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA zdnia 16czerwca 1992r., Il SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA
z dnia 14 pazdziernika 1999 r., II SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003r.,
I1 SA/Wr 2572/02, LEX nr 166989; wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., Il OSK 1966/09, LEX nr 591998).
Dekodowanie norm z przepisu uchwaty i bez kontekstu w jakim funkcjonujg one w ustawie moze powodowaé
nieprzewidziang przez prawodawce zmiang ich znaczenia.

Powyzszg argumentacj¢ nalezy odnie$¢ rowniez do postanowien § 18 ust. 1 pkt2 zasad dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych i budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w trybie bezprzetargowym na rzecz
najemcow, ktorych najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony, jezeli Wojt przeznaczy dang nieruchomos$é
do sprzedazy. Jednoczesnie nalezy wskaza¢, iz zgodnie zart. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nieruchomos$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli jest zbywana na rzecz osoby,
ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 tejze ustawy. Zgodnie natomiast
z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, w przypadku zbywania nieruchomos$ci osobom
fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora
spetnia jeden z nastgpujacych warunkéw: (...) jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawiazany na
czas nieoznaczony. Jednakze skorzystanie z prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomos$ci, zgodnie
z art. 34 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami jest mozliwe pod warunkiem ztozenia wniosku
o nabycie w terminie okreSlonym w zawiadomieniu 0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci. Wobec czego sprzedaz lokalu lub budynku
mieszkalnego na rzecz najemcy, z ktérym zostala zawarta umowa najmu na czas nieoznaczony, w drodze
bezprzetargowej, jest mozliwa tylko wowczas, gdy najemca zlozy wniosek o nabycie wynajmowanej
nieruchomos$ci, w terminie wyznaczonym Ww przestanym mu na pi$mie zawiadomieniu o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia i przystlugujacym mu pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci. Z uwagi na to, iz
postanowienia § 18 ust. 1 pkt 2 zasad stanowig niedopuszczalng modyfikacje przepisow
art. 37 ust. 2 pkt 1 wzw. zart. 34 ust. 1 pkt 3i ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, nalezy
wyeliminowac je z obrotu prawnego.

Odnoszac si¢ do przepisu § 18 ust. 2 oraz § 24 zasad w zakresie wskazanym w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia, dotyczacych obowigzku uregulowania zadtuzenia wraz z naleznymi odsetkami przez najemce
bedacego dtuznikiem z tytulu najmu przed nabyciem lokalu, nalezy wskazaé, iz zaden przepis ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, ani ustawy o samorzadzie gminnym nie uprawnia rady gminy do
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wprowadzania ograniczen podmiotowych, odnosnie o0sob fizycznych badz prawnych ubiegajacych sig
0 nabycie gminnych nieruchomosci lub naktadania na nich dodatkowych obowiazkéw w tym zakresie.

Trzeba mie¢ rowniez na uwadze, ze zakresem unormowania przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym obj¢te sa nieruchomosci, a nie ich nabywcy, najemcy, dzierzawcy, etc.

Zawarcie w uchwale w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania, zamiany i obcigzania nieruchomosci
gminy oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony przepisow zawegzajacych prawo podmiotowe do nabycia, wynaj¢cia lub wydzierzawienia
nieruchomosci gminnej, stanowi wykroczenie poza upowaznienie ustawowe zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy o samorzadzie gminnym. Uchwata tego rodzaju bowiem dotyczy spraw majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu iodnosi si¢ tylko iwylgcznie do zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci ich wydzierzawiania i wynajmowania. W zadnym razie w zakres tej regulacji
nie wchodzi okreslanie przestanek podmiotowych wigzacych si¢ z obrotem nieruchomosciami bedacymi
w zasobie publicznym.

W § 20 zasad Rada Gminy postanowila, iz cena nieruchomosci pozostata do zaptaty po zastosowaniu
bonifikaty roztozona moze by¢ na raty, nie dtuzej jednak niz na 10 lat. Pierwsza rata nie moze by¢ nizsza niz
10 % pozostalej do zaptaty kwoty i podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej
wlasnos¢. Oprocentowanie pozostalej do sptaty kwoty w stosunku rocznym jest rowne stopie redyskonta weksli
stosowanej przez Narodowy Bank Polski (ust. 1). Pozostate raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaplacie
w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. Wierzytelnosci Gminy w stosunku do nabywcy z tego tytutu
podlega zabezpieczeniu hipotecznemu (ust. 2).

W ocenie organu nadzoru, Rada Gmina zawierajac powyzsze postanowienia, dokonata niedopuszczalnej
modyfikacji przepisu art. 70 ust. 2 — ust. 4 ustawy o0 gospodarce nieruchomosci, wkraczajac jednoczesnie
W kompetencje Wojta Gminy Bartoszyce.

Nalezy wskaza¢, iz regulacja art. 70 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami jest regulacja zupelna,
obowigzujaca bezposrednio w kwestiach termindw zaptaty ceny nieruchomosci, okre§lajaca  zasady
rozktadania na raty ceny nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej iw drodze rokowan,
0 ktorych mowa w art. art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2 tejze ustawy, w tym termin zaptaty pierwszej raty,
a takze przesadza o zabezpieczeniu wierzytelno$ci jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy
nieruchomosci, pozostawiajagc kwestie zaptaty nastepnych rat wraz z oprocentowaniem podlegaja do
uzgodnienia w zawartej umowie.

Natomiast umowe takg zawiera organ wykonawczy, ktoéry na mocy przepisu art. 11 i 25 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, atakze art. 30 ust. 2 pkt 3iart. 31 ustawy 0 samorzadzie gminnym gospodaruje
nieruchomosciami i jest uprawniony do reprezentowania gminy na zewnatrz. Majac powyzsze na uwadze uznac
nalezy, ze przedstawiona powyzej materia mie$ci w zakresie kompetencji przyznanych wdjtowi, ktory dziatajac
W imieniu gminy ksztattuje tres$¢ przysztej umowy.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz na podstawie art. 70 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rada
jedynie moze wyrazi¢ zgode na zastosowanie, innej niz okreslona w ust. 3, stopy procentowe;j, przewidujacego,
iz roztozona na raty niesplacona cz¢$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej
rowne;j stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Odnoszac si¢ do postanowien § 21 zasad, wktorych Rada nalozyta na najemcg, przy sprzedazy
bezprzetargowej, obowiazek wptaty zaliczki - w wysokosci okreslonej przez Wojta, przed zakupem lokalu lub
budynku, na poczet kosztow opracowania dokumentacji niezb¢dnej przy sprzedazy nieruchomosci,
z zastrzezeniem, ze jezeli nabywca nieruchomosci nie przystapi do zawarcia umowy notarialnej, zaliczka
nie podlega zwrotowi, nalezy wskaza¢, iz nie znajdujg one uzasadnienia w przepisach prawa. Stosownie
bowiem do przepisow art.25ust.1i2 wzw. zart.23ust. 1pkt2oraz art. 35ust. 1i2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami na organie gospodarujacym zasobem nieruchomos$ci cigzy obowigzek
zapewnienia wyceny zbywanej nieruchomosci i podania jej ceny w wykazie nieruchomoéci przeznaczonych
m.in. do sprzedazy. Pobieranie zatem od przysztych, potencjalnych nabywcéw zaliczek na pokrycie kosztow
przygotowania do sprzedazy nieruchomos$ci stanowitoby niedopuszczalng probe przerzucenia na kupujacego,
cigzacego na gminie obowigzku oszacowania nieruchomosci, jeszcze przed zawarciem umowy. Podobne
stanowisko zajat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 stycznia 2012r. sygn. akt | OSK 1807/11,
ktory uznal za sprzeczne z postanowieniami ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami, przerzucanie na
nabywcow kosztow opracowania dokumentacji niezbednej do zbycia nieruchomosci.
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Ze wskazanych wyzej powodow nalezy uzna¢ za uzasadnione stwierdzenie niewazno$ci wskazanych
w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego postanowien uchwaty Nr XXV/310/2017 z dnia 24 marca 2017r.
W sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomo$ciami Gminy Bartoszyce, jako sprzecznych
Z prawem.

Bioragc powyzsze pod uwage, orzeczono jak we wstepie.

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

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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