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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 594)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty nr XL1V/432/13 Rady Miejskiej w Bystrzycy Klodzkiej z dnia
25 kwietnia 2013 r. o zmianie uchwaly w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowiqcymi wiasnos¢ Gminy Bystrzycy Ktodzka.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Bystrzycy Klodzkiej podjeta na sesji wdniu 25 kwietnia 2013 r. uchwale
nr XLIV/432/13 0 zmianie uchwaly w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowiacymi
wlasnos¢ Gminy Bystrzycy Klodzka.

Przedmiotowa uchwala zostata przestana pismem Przewodniczacego Rady Miejskiej w Bystrzycy
Ktodzkiej z dnia 29 kwietnia 2013 r. nr BR.0711.05.2013 i wptyneta do organu nadzoru dnia 6 maja 2013 r.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzil, ze
nadajac moca § 1uchwaty nr XLIV/432/13 nowe brzmienie § 4 ust. 3 zalacznika nr 2 do uchwaly
nr XIX/136/2000, Rada naruszyta w sposob istotny art. 25 ust. 1i art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (j.t. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.) — dalej zwanej
ustawa, oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym w zw. z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.).

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada Miejska w Bystrzycy Ktodzkiej dokonata nowelizacji uchwaty
nr X1X/136/2000 z dnia 7 lutego 2000 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi
wlasnos¢ Gminy Bystrzyca Klodzka. W § 1 przedmiotowej uchwaty Rada postanowita nada¢ nowe brzmienie
§ 4 ust. 3 zalacznika nr 2 do uchwaty nr X1X/136/2000.

Rada postanowila, ze § 4 ust. 3 zatacznika nr 2 do uchwaty nr XI1X/136/2000 otrzyma brzmienie:
Burmistrz moze na wniosek nabywcy roztozy¢ cene na raty roczne na okres nie dtuzszy niz pie¢ lat. Podatek
VAT ptatny w catosci przed podpisaniem aktu notarialnego (dotyczy sprzedazy lokali, ktore zostaly
wybudowane przed upbywem 5 lat liczqc wstecz od daty zawarcia aktu notarialnego)”. Wyjasni¢ trzeba, ze
zatacznik nr 2 do uchwaty nr XIX/136/2000 dotyczy zasad sprzedazy lokali uzytkowych znajdujacych sig
w budynkach bedacych wlasnoscia gminy, a powyzszy zapis uchwaty ma zastosowanie do lokali uzytkowych
sprzedawanych na rzecz najemcy.

Zdaniem organu nadzoru tak skonstruowany zapis zawarty w § 1 przedmiotowej uchwaly narusza
W sposéb istotny art. 25 ust. 1 i art. 70 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 30 ust. 2 pkt 3
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ustawy o samorzadzie gminnym wzw. z art. 353" Kodeksu cywilnego. Ponadto stanowienie przez Rade
Miejska odnosnie powyzszej materii narusza takze konstytucyjna zasade podzialu organdw gminy na
stanowiace 1 wykonawcze, okreslona w art. 169 ust. 1 Konstytucji. Podejmowanie bowiem ww. czynnosci
w zakresie roztozenia ceny sprzedazy lokalu na raty, jak tez sposobu platnosci ceny sprzedazy lokalu nalezy do
wylacznej sfery dziatalnoSci wykonawczej. Nalezy przy tym zauwazy¢é, ze ustawodawca moca
art. 11 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami postanowil, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych
Z przepisow tej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organem reprezentujacym jednostki samorzadu terytorialnego
W sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami sa ich organy wykonawcze. Rada nie byta zatem wtadna
stanowi¢ w tym zakresie.

Rada, podejmujac przedmiotowa uchwale i okre§lajac zasady zbywania lokali uzytkowych na rzecz
najemcOw, zobowiazana byla uwzgledni¢ regulacje ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w tym takze
podstawowa zasade okreslona zarowno w art. 25 ust. 1tej ustawy, jak iw art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktéra wdjt, burmistrz albo prezydent miasta gospodaruje odpowiednio,
gminnym zasobem nieruchomosci imieniem gminy. Jak orzekl Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku zdnia 7 pazdziernika 2004 r. sygn. akt Il SA 3144/03 (Lex nr 16073):
nart. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy 0 samorzqdzie gminnym uprawniajqcy rade gminy do podejmowania uchwat
W sprawach majqtkowych przekraczajqcych zakres zwyktego zarzqdu ustanawia wyjqtki od generalnej zasady
wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy stanowiqcej, iz to wojt gminy gospodaruje mieniem komunalnym.
Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany scisle
i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich
spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.”.

Moca art. 70 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca postanowil, ze cena
nieruchomosci sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wihasno$¢é. Z kolei w art. 70 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca
postanowit, ze cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych
mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.
Wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu
podlega zabezpieczeniu, w szczegdlno$ci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie
nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz
z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Majac na uwadze fakt, ze gospodarowanie nieruchomos$ciami gminy nalezy do kompetencji wojta (tu
burmistrza) stwierdzenia wymaga, ze Rada nie byta wladna do okre$lania maksymalnego okresu czasu, na jaki
moze zosta¢ roztozona rata ceny sprzedazy lokalu (tutaj: pie¢ lat), nadto do regulowania w jakiej formie
i w jakim terminie, przy umowie sprzedazy lokalu, ptatny bgdzie podatek VAT.

Trzeba bowiem zauwazy¢, iz stosownie do art. 70 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami cena
nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan (o ktorych mowa
w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2 ustawy), moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.
Na podstawie wigc tego przepisu ustawy ustawodawca zakre$lit juz maksymalna granice czasu splaty
naleznosci, ustalajac ja na okres do 10 lat. W takich granicach tez moga poruszac si¢ przyszte strony umowy
sprzedazy nieruchomosci. W tym stanie rzeczy, Rada ustajac przedmiotowym aktem maksymalny czas splaty
raty ceny sprzedazy lokalu uzytkowego na okres 5 lat — poprzez skrocenie tego terminu — dokonata
nieuprawnionej modyfikacji postanowien ustawy, probujac tym samym ograniczy¢ strony przyszitej umowy
w ustalaniu jej warunkow, do czego nie byta umocowana. Ponadto z art. 70 ust. 2 zdanie trzecie ustawy wynika
wprost, ze kwestia iloci i termindéw platnosSci rat podlega okre$leniu w umowie w granicach wyznaczonych
tym przepisem, tj. do 10 lat. Dodatkowo rozpatrywany zapis uchwaly regulujac czas splaty naleznosci przez
nabywce nieruchomosci gminnej, godzi w zasade swobody uméw wyrazona w art. 353" Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktéra strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego.
Niedopuszczalnym jest, aby strona przysziej umowy nie miata wplywu na jej tres¢, z uwagi na to, iz jej
postanowienia reguluje uchwata rady gminy narzucajaca jednostronne rozwiazania dla strony umowy.
Ksztaltowanie postanowien umowy powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale bedacej aktem
prawa miejscowego. Powyzsze stwierdzenie znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego — wyrok NSA z dnia 10 marca 2009 r. (sygn. akt | OSK 1440/08) oraz wyrok NSA z dnia
25 maja 2009 r. (sygn. akt | OSK 23/09).
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Warunki przeniesienia wilasnosci okreslonej nieruchomos$ci, skonkretyzowane zostaja w umowie
przenoszacej wlasno$¢, zawieranej w formie aktu notarialnego. Umoweg tg zawiera organ wykonawczy
jednostki samorzadu terytorialnego, dziatajac w granicach swoich ustawowych kompetencji. Zatem ewentualne
rozlozenie na raty naleznosci, czas sptaty naleznosci stanowia warunki umowy negocjowanej przez jej strony.
Wobec powyzszego, nie budzi watpliwosci, ze omowione wyzej kwestie mieszcza si¢ w zakresie kompetencji
organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego (w przedmiotowej sprawie: Burmistrza Bystrzycy
Ktodzkiej), tym samym nie moga podlega¢ w tym zakresie regulacjom Rady. Podobne stanowisko przedstawit
Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 r. (sygn. akt Il SA/Wr
139/08).

Uwzgledniajac powyzsze uwagi, Ww niniejszej sprawie, mozna dodatkowo przytoczy¢ wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 3 grudnia 2008 r. (sygn. akt I SA/Wr 335/08),
zgodnie z ktorym: ,Wskazywanie Burmistrzowi, W jaki sposoéb ma realizowaé zadania wynikajqce
z art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami stanowi przekroczenie ustawowej delegacji wynikajqcej
zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy o0 samorzqdzie gminnym. Rada upowazniona jest bowiem wylqcznie do
opracowania zbioru podstawowych regut postepowania organu wykonawczego, z pominigciem szczegélowych
postanowien przewidzianych do konkretyzacji w tresci czynnosci prawnej dokonywanej przez gmine
reprezentowanq przez jej organ wykonawczy. Rada nie moze podejmowacé czynnosci, ktore nalezq do sfery
wykonawczej, gdyz byloby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organow gminy na stanowiqce
i wykonawcze.” Ponadto zasady uchwalane przez rade nie moga wkraczaé, ani tez modyfikowac juz ustawowo
uregulowanej materii.

Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca, formutujac okreslona delegacje do wydania aktu wykonawczego,
przekazuje upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii nicobjetych dotad zadna norma o charakterze
powszechnie obowiazujacym w celu uksztaltowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike,
mozliwosci 1 potrzeby $rodowiska, do ktorego wilasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Wynika stad
niedopuszczalno$¢ takiego dziatania organu realizujacego delegacje ustawowa, ktére polega na modyfikacji
wiazacych norm o charakterze powszechnie obowiazujacym.

Majac na wzgledzie powyzsze, uzna¢ nalezy, iz Rada Miejska w Bystrzycy Klodzkiej zakreSlajac
przedmiotowym aktem maksymalny czas sptaty rat, wykroczyta poza zakres przyznanych jej kompetencji
prawotworczych, naruszajac tym samym uprawnienia organu wykonawczego gminy.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu za pos$rednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolno$laskiego w terminie 30 dni od jego
doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci uchwaty
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
Z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
A. M. Skorupa
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