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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2008 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia NSA Andrzej Wawrzyniak {spr.)
Sedziowie Sedzia WSA Alicja Palus
Sedzia WSA Mieczystaw Gorkiewicz

Protokolant lwona Borecka

po rozpoznaniu w Wydziale |l na rozprawie w dniu 3 grudnia 2008r.

sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwate Rady Miejskie] Mieroszowa

z dnia 31 marca 2008r. nr XXI11/96/08

w przedmiocie okreslenia zasad nabywania, zbywania | obcigzania nieruchomosci oraz

ich wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony

I stwierdza niewaznosé § 2 ust. 2 zdanie 2, § 3 ust. 11it. C,§5ust. 6,§ 7
ust. 3 zaskarzonej uchwaty;
. stwierdza, iz zaskarzona uchwata w powyiZszym zakresie nie moze

by¢ wykonana.



UZASADNIENIE

Rada Miejska Mieroszowa uchwalg z dnia 31 marca 2008r. nr XXI1/96/08,
dziatajac na podstawie art.18 ust. 2 pkt 9 . a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pbZn. zm.) oraz art.
34 ust. 6, art. 37 ust. 3i 4, art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospaodarce
nieruchomosciami (tjedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pbdzn. zm.), okre$lita
zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomoéci oraz ich wydzierzawiania lub
najmu na okres diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

W § 2 ust. 2 przedmiotowej uchwaly Rada Miejska Mieroszowa postanowita, ze:
,Z wnioskiem o zbycie nieruchomosci mogg wystapi¢ takze osoby zainteresowane jej
nabyciem, lub korzystaniem w sposdb okreslony w ust. 1. W takim przypadku Burmistrz
moze uzaleznié przeznaczenie nieruchomosci do zbycia lub oddania w korzystanie od
zobowigzania wnioskodawcy do pokrycia kosztow, w tym kosztéw zawarcia umowy".

Zgodnie z § 3 ust. 1 1it. ¢ tejze uéhwa%y zwalnia sie z obowigzku zbycia w drodze
przetargu nieruchomosci gruntowe, ktdrych ,przeniesienie nastepuje na podstawie
Kodeksu cywilnego (art. 231)".

W § 7 ust. 1 zaskarzonej uchwaty przyjeto z kolei, ze: ,Oddanie nieruchomaosci
do korzystania w dzierzawe, najem fub uzytkowanie, na czas oznaczony diuzszy niz
trzy lata i na czas nieoznaczony, nastgpuje po przeprowadzeniu przetargu, Z
zastosowaniem postanowien ustf. 3".

Stosownie zas do § 7 ust. 3 uchwaty: ,Zwalnia sie z obowigzku przeprowadzania
przetargu jezeli zawarcie umowy najmu, dzierzawy badz uzytkowania nastepuje:

a) na rzecz osaby (iub jej nastepcy prawnego), kitéra wybudowata zgodnie z
obowigzujacym prawem na gruncie gminy bedacym przedmiotem umowy staty
obiekt budowlany zwigzany z gruntem,

b) na cele upraw rolnych i ogrodniczych,

¢) na rzecz stowarzyszen, organizacji pozytku publicznego i klubow sportowych, w
zakresie prowadzonej przez nie dziatalnosci statutowe;,

d) na rzecz samorzadowej jednostki kultury, jednostek budzetowych, jednostek
pomocniczych i zakladow budzetowych gminy Mieroszow,

e) na cele poprawienia warunkéw zagospodarowania (bez prawa zabudowy)

nieruchomosci przyleglej lub jej czesci, stanowigcej wlasnosé, oddane) w



uzytkowanie wieczyste, dzierzawe, najem lub uzytkowanie wnioskodawcy, jezeli

nie moze stanowi¢ samodzielnej nieruchomosci.

f) Na cele uzytecznoéci publicznej oraz realizacje celow publicznych,

g) Jako kontynuacje umowy z ostatnim najemca, dzierzawca lub uzytkownikiem,
pod warunkiem, ze wywiazat sie z postanowien dotychczasowej umowy”.
Wojewoda Dolnoslgski w skardze skierowanej do Wojewodzkiego Sadu

Administracyjnego we Wroctawiu, dziatajac na podstawie art. 93 ust. 1 ustawy o
samorzadzie gminnym i art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o
postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. Nr 153, poz. 1270 z pdzn. zm.),
wniést o stwierdzenie niewaznosci powyzszej uchwaty Rady Miejskie] Mieroszowa w
nastepujacym zakresie:

- § 2 ust. 2 zdanie drugie, § 5 ust. 6 z powodu istotnego naruszenia art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym i art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomasciami;

-§ 3 ust. 1lit. ¢, § 7 ust. 3 z powodu istotnego naruszenia art. 37 ust. 1, ust. 2, ust 3,
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. '

W pierwszej kolejnosci organ nadzoru podkreslit, ze Rada Miejska Mieroszowa
podejmujac w dniu 31 marca 2008 r. uchwalg Nr XXII/96/08, okreslita zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomoéci oraz ich wydzierzawiania lub najmu
na okres diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Uchwata ta zostata podjgta na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy 0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktoérym,
do wytacznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych
okreslania zasad nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomoéci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na ckres diuzszy, niz trzy lata, o ile ustawy szczegalne nie
stanowig inaczej; do czasu okreélenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci
wytacznie za zgoda rady gminy.

Uzasadniajac naruszenie § 2 ust. 2 przedmiotowej uchwaly organ nadzoru
podkreslit, ze Rada Miejska Mieroszowa postanowita, iz ,Z wnioskiem o zbycie
nieruchomosci moga wystapi¢ takze osoby zainteresowane jej nabyciem, lub
korzystaniem w sposéb okreslony w ust. 1. W takim przypadku Burmistrz moze
uzalezni¢ przeznaczenie nieruchomosci do zbycia lub oddania w korzystanie od
zobowigzania wnioskodawcy do pokrycia kosztow, w tym kosztow zawarcia umowy".
Tymczasem wedtug art. 18 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy 0 samorzadzie gminnym rada gminy

upowazniona jest do stanowienia wylacznie o© zasadach gospodarowania



nieruchomoséciami  nalezacymi do gminy. Gospodarowanie gminnym zasobem
nieruchomosci zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami nalezy
do zadan wojta, burmistrza albo prezydenta miasta. Rada Miejska Mieroszowa,
podejmujac § 2 ust. 2 zdanie drugie zaskarzone uchwaty, wkroczyta w kompetencje
Burmistrza, co stanowi istotne naruszenie prawa. Rada nie moze podejmowac
czynnosci, ktore nalezg do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to naruszeniem
konstytucyjnej zasady podziatu organdw gminy na stanowiace i wykonawcze. Organ
wykonawczy gminy powinien we wiasnym zakresie decydowaé, czy przeznaczenie
nieruchomosci do zbycia lub oddania w korzystanie uzalezni od jakichkolwiek
dodatkowych warunkow.

Organ nadzoru podkreslit nadto, ze Rada Miejska nie jest upowazniona do
udzielania Burmistrzowi kompetencji w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci. Wskazywanie Burmistrzowi, w jaki sposéb ma realizowac zadania
wynikajace z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi — zdaniem
organu nadzoru — przekroczenie ustawowej delegacii wynikajacej z art. 18 ust. 2 pkt 8
lit. a) ustawy o samorzadzie gminnym. Rada upowazniona jest bowiem wytacznie do
opracowania zbioru podstawowych regut postepowania organu wykonawczego, z
pominieciem szczegbtowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w tresci
czynnosci prawnej dokonywanej przez gming reprezentowang przez jej organ
wykonawczy.

Uzasadniajac naruszenie § 5 ust. 6 przedmiotowej uchwaly, zgodnie z ktorym
Przy sprzedazy na raty, pierwsza wptata wynosi 10 % od kwoty pozostatej po
zastosowaniu bonifikaty. Pozostata nalezno$¢ zostaje roziozona do 5 rocznych rat,
oprocentowanych | w wysokosci stopy redyskontowe; weksli obowigzujacej w NBP w
dniu zawarcia umowy i sprzedazy w stosunku rocznym”, organ podat, ze art. 70 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz ,cena nieruchomosci sprzedawanej
w drodze przetargu podlega zaptacie nie poZniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszace] wtasnosé”. Z kolei w art. 70 ust. 2 ustawy postanowiono, ze ,Cena
nieruchomoséci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, ©
ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zostac roztozona na raty,
na czas nie diuzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w
szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdznigj
niz do dnia zawarcia umowy przenoszace] wiasnos$é nieruchomosci, a nastgpne raty

wraz z oprocentowaniem podlegaja zaplacie w terminach ustalonych przez strony w



umowie". Oznacza to, ze ilekro¢ dojdzie do sprzedazy nieruchomo$ci w drodze
bezprzetargowej lub w drodze rokowan, mozliwe jest roztozenie ceny nieruchomosci na
raty, na czas nie dtuzszy, niz 10 lat. O tym jednak na ile rat zostanie roztozona cena
nieruchomasci decyduje organ wykonawczy gminy w drodze umowy zawieranej z
nabywca. Roéwniez decyzje w przedmiocie okreélenia wysokoSci rat powinny by¢
podejmowane przez Burmistrza, a nie Rade Miejska.

Organ nadzoru podat, Zze nalezy jednak pamigtaé, iz zgodnie z art. 70 ust. 314
ustawy o gospodarce nieruchomosciami roztozona na raty niesptacona czgs¢ ceny
podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Wojewoda w stosunku do
nieruchomosci stanowigcych przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa, a rada lub sejmik w |
stosunku do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio przedmiot wiasnosci gminy,
powiatu lub wojewodztwa, mogg wyrazi¢ zgode na zastosowanie, innej niz okresiona w
ust. 3, stopy procentowej. Tak wiec w odniesieniu do roziozonej na raty niezaptaconej
czeéci ceny i nieruchomosci stanowiacej przedmiot wtasnoéci gminy, stope procentowa
ustala burmistrz, po uzyskaniu zgody Rady Migjskiej.

Uzasadniajac naruszenie z § 3 ust. 1 lit. ¢ uchwaty organ nadzoru podkreslit, ze
zgodnie z jego treécig zwalnia si¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu
nieruchomoséci gruntowe, kidrych ,przeniesienie nastgpuje na podstawie Kodeksu
cywilnego (art. 231)". Art. 231 § 1 kc stanowi, Ze samoistny posiadacz gruntu w dobrej
wi.erze, ktory wznidst na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek lub inne
urzadzenie o warto$ci przenoszgcej znacznie wartosc¢ zajetej na ten cel dziatki, moze
zadaé, aby wiasciciel przeniost na niego wiasno$¢ zajetej dziatki za odpowiednim
wynagrodzeniem. Z kolei zgodnie z art. 231 § 2 kc whasciciel gruntu, na ktorym
wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢
zajetej na-ten cel dziatki, moze zada¢, aby ten, kto wzniost budynek Iub inne
urzadzenie, nabyt od niego wiasnosc dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. Rada
postanowita zatem, ze ilekro¢ dojdzie do wymienionych w art. 231 § 1 i § 2 ke
przypadkéw przeniesienia witasnosci nieruchomoéci, zastosowany bedzie tryb
bezprzetargowy.

Organ nadzoru w dalszym ciagu wskazat, ze § 7 ust. 1 uchwaly stanowi , iz
.Oddanie nieruchomosci do korzystania w dzierzawe, najem lub uzytkewanie, na czas
oznaczony diuzszy niz trzy lata i na czas niecznaczony, nastepuje po przeprowadzeniu
przetargu, z zastosowaniem postanowien ust. 3". Zgodnie z § 7 ust. 3 uchwaty ,Zwalnia

sie z obowiazku przeprowadzania przetargu jezeli zawarcie umowy najmu, dzierzawy



badz uzytkowania nastepuje: na rzecz osoby (lub jej nastepcy prawnego), ktdra
wybudowata zgodnie z obowigzujacym prawem na gruncie gminy bedacym
przedmiotem umowy staty obiekt budowlany zwigzany z gruntem, na cele upraw rolnych
i ogrodniczych, na rzecz stowarzyszen, organizacji pozytku publicznego i klubow
sportowych, w zakresie prowadzone| przez nie dziatainosci statutowej, na rzecz
samorzadowe] jednostki kultury, jednostek budzetowych, jednostek pomocniczych i
zakladéw budzetowych gminy Mieroszéw, na cele poprawienia warunkow
zagospodarowania (bez prawa zabudowy) nieruchomosci przylegte] lub el
czesci, stanowigcej  wiasnose, oddanej w uzytkowanie wieczyste, dzierzawg,
najem lub uzytkowanie wnioskodawcy, jezeli nie moze stanowi¢ samodzielnej
nieruchomosci, na cele uzytecznosci publicznej oraz realizacje celow publicznych, jako
kontynuacje umowy z ostatnim najemcé, dzierzawcg lub uzytkownikiem, pod
warunkiem, ze wywiazat sie z postanowien dotychczasowej umowy".

W przekonaniu organu nadzoru niniejszymi zapisami Rada Miejska dokonata
modyfikacji regulacji zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z
art. 37 ust. 1 tej ustawy, ,z zastrzezeniem ust. 2 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub
oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu”. Wyjatki od tej zasady oraz
prawne formy zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym zostaty enumeratywnie
wymienione w art. 37 ust. 2 pkt 1-11 i ust. 3 ustawy. Przetarg zatem jest zasadniczym
trybem zbywania nieruchomosci publicznych, ktory dochodzi do skutku w sytuacji, gdy
zaden przepis ustawy nie obliguje wiasciwego organu do zbycia nieruchomosci w
drodze bezprzetargowej. Wymieniony w § 3 ust. 1 lit. © uchwaty przypadek zbycia
nieruchomosci gruntowej w trybie bezprzetargowym nie mieéci sie w katalogu
okreslonym w art. 37 ust. 2 pkt 1-11 i ust. 3 ustawy © gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy ¢ gospodarce nieruchomosciami, przepis art. 37 ust.1,
stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyraziC zgode na odstapienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych umow. Oznacza to, ze przy zawieraniy umow, O
ktorych mowa w art. 37 ust. 4 ustawy oraz § 7 ust. 1 i ust. 3 przedmiotowej uchwaty,
bedzie miat zastosowanie tryb przetargowy z uwzglednieniem wyjatkow przewidzianych
w art. 37 ust. 2 pkt 1-11 i ust. 3 ustawy.

Zdaniem Wojewody uznaé zatem nalezy, ze zamieszczajac w §3ust.1lit.ci§7
ust. 3 wyjatki od obowigzku zbycia nieruchomaosci gruntowych w drodze przetargu oraz

zastosowania tego trybu przy zawieraniu umow dzierzawy. najmu lub uzytkowania



nieruchomosci na czas oznaczony diuzszy, niz trzy lata lub na czas nieoznaczony,
Rada Miegjska Mieroszowa dokonata modyfikacji przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Organ nadzoru podkres$lit, iz uchwaty samorzadu terytorialnego
moga byé podejmowane wytacznie na podstawie i w granicach prawa. Nie moga w
uchwatach Rady Gminy znalez¢ sie materie regulowane juz w aktach prawnych
hierarchicznie wyzszych. Innymi slowy nie jest dopuszczaine powtarzanie, badz
modyfikowanie w uchwatach uregulowan ustawowych.

W odpowiedzi na skarge Burmistrz Mieroszowa wnidst o je] oddalenie.

Uzasadniajgc swoje stanowisko organ podat, ze w jego ocenie unormowanie
zawarte w § 2 ust. 2 zdanie drugie oraz w § 5 ust. 6 Uchwaly nie narusza jego
kompetencii jako burmistrza nalezacej do sfery wykonawczej, albowiem nie nakfada
obowigzku pokrycia kosztow przez kandydata na nabywce, a tylko stwierdza, iz moze
on jako burmistrz zobowigza¢ wnioskodawce do pokrycia kosztdéw w tym kosztdw
zawarcia umowy. Wytacznie wiec w kompetencji burmistrza jako organu wykonawczego
pozostawiona jest sprawa zadania pokrycia tych kosztow.

Zdaniem burmistrza brak takiego unormowania moégiby doprowadzié do
dowolnosci w zakresie decyzji dotyczace] roztozenia na raty, wysokoS$ci pierwszej
wptaty, okresu na ktéry raty sa roztozone itp. Teoretycznie bowiem mégtoy nabywey ,x"
ustali¢ oprocentowanie wysokosci stopy redyskontowe] weksli obowigzujgcej w NBP, a
nabywcy ,y" oprocentowanie w maksymalnej wysokosci okreSlonej w kodeksie
cywilnym.

W opinii organu uchwata nie narusza rowniez przepisow prawa unormowanego w
§ 3 ust. 1lit. ¢, 8 wrecz przeciwnie w sposob jednoznaczny okresla prawo do sprzedazy
w drodze przetargowej nabywcy wywodzacego swoje uprawnienie z art. 231 kc.
Stwierdzono przy tym, ze uchwatfa nie narusza uprawnien burmistrza oraz ustawy o
gospodarce-nieruchomosciami w unormowaniu okreslonym w § 7 ust. 3 uchwaty.

Burmistrz zarzucit ponadto organowi nadzoru, ze w tej konkretnej sprawie oraz
wielu innych zbyt czesto korzysta, a wrecz naduzywa swoich uprawnier przewidzianych
w art. 93 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym. Organ nadzoru miat w peini mozliwo$¢
do podiecia w terminie nie dtuzszym niz 30 dni w my$l art. 91 ust 1 powotanej ustawy
orzec o niewaznos$ci uchwaty w czesci lub w calosci. Ten sam organ nadzoru w
identycznych w sprawach unormowanych uchwatami w jednej gminie stwierdza podjecie
uchwaly z naruszeniem prawa, a w innych gminach nie wnosi jakichkolwiek zastrzezen
do takich samych unormowan. Postepowanie takie powoduje problemy ze stosowaniem

prawa. System prawny powinien byé jednolity w skali kraju i tym samym w



Wojewddztwie Dolnoslaskim, a nie byé uzalezniony od prywatnej oceny pracownika

zatrudnionego w organie nadzoru.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu zwazyl, co nastepuje:

Wyjasniajac przestanki podjetego rozstrzygnigcia wskazac przede wszystkim
nalezy, ze zgodnie z art. 1 § 11 § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. —- Prawo o ustroju
sadow administracyjnych (Dz.U. Nr 1563, poz. 1269 z p6zn. zm.), sady administracyjne
sprawujg wymiar sprawiedliwosci m.in. poprzez kontrole dziatalno$ci administracji
publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem (jezeli ustawy nie stanowia inaczej). W
ten sposob sformutowane zostato przez ustawodawce generalne kryterium wigzace
sady administracyjne w peinym zakresie ich kognicji. Wykonywana przez sady
administracyjne kontrola administracji publicznej obejmuje réwniez orzekanie w
sprawach skarg na akty prawa miejscowego organéw jednostek samorzadu
terytoriainego i terenowych organow administracji rzadowe;, akty organow jednostek
samorzadu terytorialnego i ich zwiazkdw, inne niz okreslone w pkt 5, podejmowane w
sprawach z zakresu administracji publicznej (art. 3 § 1 w zwigzku z § 2 pkt 5 i 6 ustawy
z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawc o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi —
Dz.U. Nr 153, poz. 1270 z pézn. zm., zwanej dalej u.p.s.a.}, w tym takze na uchwaty
podjete na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosgciami.

Przedmiotem kontroli w niniejsze] sprawie jest dziatalno§¢ uchwatodawcza
organu samorzadu terytoriainego, jakim jest Rada Miejska Mieroszowa, a konkretnie
zgodno$é z prawem jej uchwaly z dnia 31 marca 2008r. nr XXI1/96/08 w sprawie
okreslania zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz trzy lata lub na czas niecznaczony.

Majac na wzgledzie wskazane wczesniej kryterium legalnosci Wojewodzki Sad
Administracyjny po poddaniu ocenie ustalonych w sprawie okolicznosci faktycznych |
istniejacych wéwczas okolicznosci prawnych stwierdzit koniecznosc zastosowania w
rozpatrywanej sprawie art. 147 § 1 u.p.s.a. z jednoczesnym uwzglednieniem przepisu
art. 93 ust. 2 ustawy o0 samorzadzie gminnym.

Powotany w podstawie prawnej zaskarzonej uchwaty przepis art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a) ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, ze do wyltgcznej wiasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania

nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy



niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktdrych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnoséci
wytacznie za zgoda rady gminy.

Wskazana w powyzszym przepisie wytacznosé rady w okreslonych sprawach
oznacza, Ze kompetencja do zatatwienia danej sprawy nie moze by¢ przez rade
przeniesiona na Zaden inny organ, w szczegélnosci na wojta gminy (por. wyrok NSA z
dnia 4 stycznia 1991 r., Ill SA 978/90). W pozostatych sprawach dopuszczalne jest
upowaznienie innego organu (najczesciej wojta gminy) do rozstrzygnigcia sprawy.

W pierwsze] kolejnos$ci nalezy podkreslic, ze w stanowieniu prawa organy
samorzadu terytorialnego zwigzane sa ramami stworzonymi przez ustawy. Akty prawa
miejscowego sq bowiem aktami o charakterze podstawowym, co oznacza, ze sg one
stanowione na podstawie upowaznien ustawowych. Nie mogg zatem wykraczaé poza
jakiekolwiek unormowania ustawowe, ani czyni¢ miejscowych wyjatkow od ogélnych
rozwigzan ustawowych. '

‘Podkreslenia wymaga réwniez, ze akty prawa miejscowego majg charakter
przepisbw powszechnie obowigzujacych. Stworzony przez ustawodawce system
kontroli legalnosci powszechnie obowiazujacych przepiséw aktow prawa miejscowego
W znaczeniu zapewnienia ich zgodnoséci z innymi, powszechnie obowigzujgcymi
przepisami prawnymi, ma zapewnic realizacje jednosci systemu prawa. Decentralizacja
procesu tworzenia przepisow wykonawczych do ustaw, w postaci prawa miejscowego,
zaktada co prawda zréznicowanie ich tresci, ale to zrdznicowanie moze siegaé do
granic wyznaczonych przez prawo. W stanowieniu prawa miejscowego prawodawca
lokalny bgdacy organem wiadzy publicznej musi przestrzegaé zasad podstawowych w
demokratycznym panstwie prawnym, to jest zasad praworzadnosci i legalnosci. Tylko w
takim przypadku system prawa bedzie spéjny, a wiec bedzie mozna moéwi¢ o jego
jednosci (por. D. Dabek, Prawo migjscowe, Warszawa 2007, str. 259).

Zaskarzong uchwata Rada Gminy Mieroszdéw ustalita zasady nabywania,
zbywania i obciazania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Organ nadzoru zarzucit, ze podjeta uchwata w § 2 ust. 2 zdanie drugie oraz w §
5 ust. 6 w sposob istotny narusza art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym i
art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (t.jedn.
Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.); zas w § 3 ust. 1 lit. ciw § 7 ust. 3



narusza w sposéb istotny art. 37 ust. 1, ust. 2, ust. 3, ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W odpowiedzi na skarge wystepujacy w imieniu Gminy Mieroszdéw jej Burmistrz
argumentowat, ze przepisy § 2 ust. 2 zdanie drugie i § 5 ust. 6 zaskarzonej uchwaty nie
naruszaja jegoe kompetencji jako burmistrza nalezgcej do sfery wykonawczej, albowiem
w ich sSwietle Rada nie nakitada obowigzku pckrycia kosztow przez kandydata na
nabywce, a tylko stwierdza, ze burmistrz moze zobowigzaé¢ wnioskodawce do pokrycia
kosztow w tym kosztéw zawarcia umowy. Do kompetencji Burmistrza jako organu
wykonawczego pozostawiona jest wytacznie sprawa zgdania pokrycia tych kosztow.

Z takim stanowiskiem Burmistrza Mieroszowa nie sposéb sie zgodzié.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wajt (burmistrz)
wykonuje uchwaly rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami prawa. Do jego
zadan nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Zgodnie z art.
art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Jak stusznie zauwazyt organ nadzoru, Rada Miejska nie jest upowazniona do
udzielania Burmistrzowi kompetencji w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci. Wskazywanie Burmistrzowi, w jaki sposdéb ma realizowaé zadania
wynikajace z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi
przekroczenie ustawowej delegacji wynikajgcej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy o
samorzadzie gminnym. Rada upowazniona jest bowiem wytacznie do opracowania
zbioru podstawowych regul postepowania organu wykonawczego, z pominieciem
szczegdtowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w tresci czynnosci
prawnej dokonywanej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy. Rada
nie moze podejmowac czynnosci, ktére naleza do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to
naruszeniem konstytucyinej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce |
wykonawcze. Organ wykonawczy gminy powinien we wiasnym zakresie decydowac,
czy przeznaczenie nieruchomosci do zbycia lub oddania w korzystanie uzalezni od
jakichkolwiek dodatkowych warunkow.

Tymczasem w § 2 ust. 2 przedmiotowej uchwaly Rada Miejska Mieroszowa
postanowita, ze ,z wnioskiem o zbycie nieruchomo$ci moga wystapi¢ takze osoby
zainteresowane jej nabyciem, lub korzystaniem w sposob okreslony w ust. 1. VW takim
przypadku Burmistrz moze uzalezni¢ przeznaczenie nieruchomosci do zbycia Ilub
oddania w korzystanie od zobowigzania wnioskodawcy do pokrycia kosztow, w tym

kosztow zawarcia umowy". A zatem Rada Miejska udzielita Burmistrzowi kampetencji w



zakresie gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Wskazala bowiem
Burmistrzowi, w jaki sposéb ma realizowa¢ zadania wynikajace z art. 25 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami zezwalajac Burmistrzowi na uzaleznienie przeznaczenia
nieruchomosci do zbycia lub oddania do korzystania od spetnienia okreslonych
warunkow.

Nalezy takze podzieli¢ stanowisko organu nadzoru, ze Rada Migjska Mieroszowa
wkroczyta w kompetencje Burmistrza regulujac w § 5 ust. 6 zaskarzonej uchwaty
sposob zaptaty naleznosci nieruchomosci na raty, skoro — jak podkresiono powyzej -
zgodnie z obowigzujaca regulacjg art. art. 25 ust 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje burmistrz, nie zas
rada gminy (miejska).

W mysl art. 37 ust. 1 w zw. z ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zasada jest zbywanie oraz zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ gminy w trybie przetargu. Wyjatki od tej zasady oraz prawne formy zbycia
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym zostaly enumeratywnie wymienione w art. 37
ust. 2 pkt 1-11 i ust. 3 ustawy. Przetarg zatem jest zasadniczym trybem zbywania
nieruchomosci publicznych, ktéry dochodzi do skutku w sytuacji, gdy zaden przepis
ustawy nie obliguje whasciwego organu do zbycia nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej.

Nalezy podzieli¢ stanowisko organu nadzoru, ze wymieniony w § 3 ust. 1 lit. ¢
uchwatly przypadek zbycia nieruchomosci gruntowej w trybie bezprzetargowym, nie
miesci sie w katalogu okreslonym w art. 37 ust. 2 pkt 1-11 i ust. 3 ustawy o gospodarce
| nieruchomosciami. Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami
przepis art. 37 ust.1 stosuje sig odpowiednio przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazié zgode na odstapienie od
obowigzku przetargowego trybu zaw'ar;qia tych umow.

Oznacza to, ze przy zawierahh‘j’.hmbw, o ktorych mowa w art. 37 ust. 4 ustawy
oraz § 7 ust. 1 i ust 3 p'rzedr‘n'lbtéwej uchwaty, bedzie miat zastosowanie tryb
przetargowy, z uwzglednieniem wyjatkow przewidzianych w art. 37 ust. 2 pkt 1-11 i ust.
3 ustawy o gospedarce nieruchomoé:ciami. Tak wiec zamieszczajacw § 3 ust. 11it. ¢ i §
7 ust. 3 zaskarzonej uchwaty wyjatki od obowigzku zbycia nieruchomosci gruntowych w
drodze przetargu oraz zastosowania tego trybu przy zawieraniu umoéw dzierzawy,

najmu lub uzytkowania nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy, niz trzy lata lub na



czas nieoznaczony, Rada Migjska Mieroszowa w sposdb istotny naruszyta wskazane
wyZej uncrmowanie ustawowe.

W § 7 ust. 1 Rada Miejska Mieroszowa przyjeta, ze okreslone nieruchomosci
oddaje sie do korzystania na podstawie uméw dzierzawy, najmu lub w uzytkowanie po
przeprowadzeniu przetargu. Z kolei w art. 7 ust. 3 zaskarzonej uchwaty Rada Miejska
Mieroszowa zwolnita okreslony w tym przepisie krag osob od obowigzku stawania do
przetargu. Nalezy podkresli¢, ze przywotanych powyzej przepisach Rada Miejska
Mieroszowa unormowata materie, kidra na podstawie wyze] wskazanych przepisow
podlegata regulacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Tym samym uregulowata
to, co jest juz zawarte w obowigzujace] ustawie. Jak zgodnie podkresla sie w
orzecznictwie sadow administracyjnych, taka uchwata, jako istotnie naruszajgca prawo,
jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sie z tym, Ze powtdrzony przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktorej go powtérzono, co moze prowadzi¢c do
catkowitej lub czesSciowej zmiany intencji prawodawcy (por. wyrok z dnia 14
pazdziemika 1999 r., Il SAMWr 1179/98, OSS 2000/1/17).

Biorac pod uwage powyzsze Sad uznat wszystkie podnoszone przez Burmistrza
Mieroszowa w odpowiedzi na skarge argumenty za niezasadne. W szczegdlnosci
nalezy podkresli¢, ze wylgcznie do kompetenciji organu nadzoru nalezy, czy i w jakim
zakresie skorzysta z kompetencji wynikajacych z art. 91 § 1 i 93 § 1 ustawy 0o
samorzadzie gminnym.

Majac powyzsze na uwadze nalezato stwierdzi¢, ze trafnie organ nadzoru uznat,
iz wymienione wyzej przepisy przedmiotowe] uchwaty zostaly podjete z naruszeniem
prawa i ze naruszenie to uznaé nalezy za istotne.

W tym stanie rzeczy istniaty uzasadnione podstawy do uwzglednienia skargi, a
zatem zgodnie z art. 147 § 1 i art. 152 powotanej wyzej ustawy — Prawo o postepowaniu

przed sadami administracyjnymi orzeczono jak w sentencji wyroku.



