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WOJEWODA POMORSKI

Gdansk, dnia 02-06-2015 roku.
PN-1.4131.34.2015.ASO

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.tj. z 2013r. poz.594 z p6zn. zm.)

stwierdza si¢ niewazno$¢

§ 3 ust. 4 w czgéci obejmujacej zapis ,, przyjmujac pierwsza oplatg roczng w wysokosci 25%
ceny gruntu”, § 4 oraz § 7 ust. 3 uchwaty Nr VI/24/2015 Rady Miejskiej w Skérczu z dnia 27
kwietnia 2015 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos$¢
Gminy Miejskiej Skércz.

UZASADNIENIE

Przedmiotowg uchwalg, w podstawie prawnej ktérej przywotano art. 18 ust. 2 pkt 9
lit.a i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 37 ust. 2
pkt 1, art. 67 ust. 1 i la, art. 68 ust. 1 pkt 7 i ust. 1a i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.), Rada Miejska w Skérczu
ustanowila zasady sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych.

Powyzsza uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Pomorskiemu w dniu 4 maja 2015 r.

W toku kontroli zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru
stwierdzil, iz zostala ona podjeta z istotnym naruszeniem art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samo-
rzadzie gminnym oraz art. 25 ust. 1 i art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W § 4 ww. uchwaly Rada Miejska postanowita, ze , Koszty zwigzane z wykonaniem
operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego, sporzadzeniem aktu notarialnego
oraz wpisem do ksiggi wieczystej ponosi najemca ubiegajacy sig¢ o kupno lokalu.” W § 7 ust.
3 przedmiotowej uchwaly Rada Miejska zawarta uregulowanie, zgodnie z ktérym , W
przypadku odstapienia wnioskodawcy od nabycia lokalu na warunkach wynikajacych z
niniejszej uchwaty, koszty przygotowania lokalu do sprzedazy obcigzaja wnioskodawce.”

Analizujgc powyzszej wskazane uregulowania nalezy stwierdzié, ze zostaly one
podjete bez podstawy prawnej. W ocenie organu nadzoru, powyzsze przepisy naruszajg
zasadg swobody uméw wyrazong w art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
Cywilny (Dz. U. tj. z 2014, poz. 121 ze zm.), zgodnie z ktorg niedopuszczalnym jest, aby
strona przysziej umowy tj. nabywca nieruchomosci nie miata wptywu na jej tres¢, z uwagi na
to, iz jej postanowienia reguluje uchwata rady gminy narzucajgca jednostronne rozwigzania
dla strony umowy. Umowa jest dwustronng czynnoscig prawng rownorzednych podmiotow
regulowang przepisami prawa cywilnego. O tym, kto poniesie koszty przygotowania
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umowy zgodnie z generalng zasada autonomii woli stron. Zawarcie umowy sprzedazy nieru-
chomosci nalezy do organu wykonawczego gminy czyli do wojta (burmistrza) i jest
czynnoscig mieszczaca si¢ W pojeciu ,,gospodarowania mieniem gminy”, ktora to materia z
mocy prawa stanowi samodzielne kompetencje organu wykonawczego gminy. Zgodnie
bowiem z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym do zadan wojta (burmistrza)
nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym. Analogiczne rozwigzanie zawiera réwniez
ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ktéra w art. 25 ust. 1 stwierdza, ze gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt (burmistrz). Organ stanowigcy gminy nie jest wigc
uprawniony do jednostronnego natozenia na przysztych nabywcéw nieruchomosci obowigzku
poniesienia kosztéw zwigzanych z przygotowaniem przez gming nieruchomosci do sprzedazy
i kosztéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci. Ksztaltowanie postanowien umowy
powinno bowiem mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale okreslajacej w sposéb
generalny warunki obrotu nieruchomoéciami gminnymi. Nadmieni¢ nalezy, Ze stanowisko
Wojewody Pomorskiego w tym zakresie znajduje oparcie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. Na uwage zastuguje zwlaszcza wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt I SA/Wr 139/08 (baza
orzeczen LEX nr 519139) w ktérym zostato stwierdzone, Ze ,,Zapisy dotyczace obcigzenia
nabywcy nieruchomoéci kosztami przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy (oplaty
notarialne, sadowe, skarbowe, zalozenia ksiggi wieczystej, wycena nieruchomosci, podziat i
inne), okreslajace obowigzek nabywcy nieruchomosci utrzymania obiektu w nalezytym stanie
oraz obowigzek wplacenia zaliczki przed nabyciem nieruchomoéci, réwniez nalezg do
postanowien (i to postanowien przedmiotowo nieistotnych), ktore powinny by¢
konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Nie mozna za$ ich kwalifikowaé jako
podstawowych regut postgpowania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.”

W podobny sposob jak powyzej nalezy oceni¢ uregulowanie zawarte w § 3 ust. 4
przedmiotowej uchwaty, w ktérym Rada Miejska w Skorczu ustalita wysoko$¢ stawki
procentowej pierwszej oplaty rocznej z tytuhu uzytkowania wieczystego gruntu. Zgodnie
bowiem z art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wysokos¢ pierwszej oplaty i
opfat rocznych z tytutu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinna zosta¢
ustalona w umowie. Analizujgc przepis zawarty w art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nalezy stwierdzi¢, ze kompetencje do zawarcia wymienionej w nim
umowy posiada organ wykonawczy gminy, ktory to dokonuje catoksztattu czynnosci
prawnych dotyczacych uzytkowania wieczystego, w tym m.in. ustala w drodze umownej kon-
kretng wysoko$¢ pierwszej oplaty i opfat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.
Stanowisko organu nadzoru w przedmiotowej kwestii znajduje potwierdzenie w orzecz-
nictwie sadéw administracyjnych. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt II SA/Ol 609/10
(baza orzeczen LEX nr 707454) to ,,wéjt (burmistrz)zawiera w imieniu gminy umowy oraz
dokonuje czynnoéci prawnych dotyczacych oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gminnych i tym samym, w zakresie jego kompetencji pozostaje umowne ustalenie pierwszej
optaty za uzytkowanie wieczyste przy zachowaniu ustalen art. 72 ustawy o gospodarce
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[image: image3.jpg]nieruchomogciami. Skoro bowiem organ wykonawczy gminy zawiera w jej imieniu umowy
(art. 11 i art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami), w tym takze dokonuje czynnosci
prawnych dotyczacych uzytkowania wieczystego nieruchomosci, to w zakresie kompetencji
tego organu pozostaje takze umowne ustalenie pierwszej optaty za uzytkowanie wieczyste,
przy zachowaniu zasad okre$lonych w art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.”

W podsumowaniu analizy zakwestionowanych, przez organ nadzoru, przepiséw
zawartych w uchwale nr V1/24/2015 Rady Miejskiej w Skorczu z dnia 27 kwietnia 2015 r.
nalezy stwierdzié, ze wykazane wyzej uchybienia polegajace na dokonaniu regulacji z
przekroczeniem upowaznienia ustawy i z naruszeniem kompetencji innego organu gminy
stanowig istotne naruszenie prawa. W zakwestionowanych przepisach Rada Miejska w
Skérczu przekroczyta, przyznane jej przez ustawodawcg uprawnienia naruszajgc tym samym
ustawowe kompetencje Burmistrza Miasta Skércz w zakresie biezacego gospodarowania
mieniem gminy.

Biorac powyzsze pod uwagg orzeczono jak w sentencji.

W niniejszej sytuacji nalezy stwierdzi¢ niewazno$¢ przedmiotowej uchwaly w
zakwestionowanej czgsci.

Zgodnie z art. 92 ust. | ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewazno$ci uchwaty rady gminy wstrzymuje jej wykonanie w zakresie objgtym
stwierdzeniem niewaznoéci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego shizy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdarisku w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
‘Wojewody Pomorskiego.

Otrzymuja:

1.Rada Miejska w Skorczu,
2. Burmistrz Miasta Skércz,
3.a.
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