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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.413.2017
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 29 grudnia 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2017r.,
poz.1875) stwierdzam niewazno$¢ § 4 uchwaly Nr XLV/297/17 Rady Miejskiej w Tolkmicku z dnia
27 listopada 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowych
zbywanych na poprawienie zagospodarowania nieruchomosci przylegtych.

Uzasadnienie

Uchwala, o ktéorej mowa na wstepie, Rada Miejska powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 68 ust. 1 pkt 10, ust. 1b iust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami,
okreslita warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawki przy sprzedazy nieruchomos$ci oraz od pierwszej
optaty rocznej za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

W pierwszej kolejnosci organ nadzoru zauwaza, ze w wyniku nowelizacji ustawy dokonanej moca
art. 1 pkt 3 ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. 0 zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 209, poz. 1590), z dniem 7 stycznia 2010 r. oraz art. 1 pkt 1 ustawy z dnia
28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 187, poz.1110), z dniem 9 pazdziernika 2011 r, ustawodawca zmienit odpowiednio brzmienie
art. 68 ust. 1 oraz art. 73 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami. W mysl obecnie obowigzujacej tresci
tych przepisow, wlasciwy organ moze: w razie sprzedazy nieruchomos$ci na cele okre$lone w tym przepisie
(pkt 1-12), udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art.67 ust.3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia
wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku (art. 68 ust. 1) oraz udzieli¢ bonifikaty od pierwszej oplaty i optat
rocznych, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, w ktorym okresla
sie¢ w szczegolno$ci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych (art. 73 ust. 3).
Jednoczes$nie powyzej wskazang ustawg nowelizujaca z dnia 5 listopada 2009 r. dodano art. 68 ustawy ust.1b,
zgodnie z ktérym w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktorych mowa w ust. 1 okresla si¢
W szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych.

Obecnie zatem, w przypadku zbywania przez gming nieruchomosci, oddawania jej w uzytkowanie
wieczyste, to organ wykonawczy gminy decyduje 0 przyznawanych obnizkach cen przy sprzedazy
poszczegblnych nieruchomos$ci, czy bonifikacie od pierwszej optaty ioplat rocznych przy oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem, ze robi to w oparciu 0 zasady ustalone przez organ
stanowigacy oraz stosuje stawki procentowe ustalone przez ten organ.

W konsekwencji powyzszego art. 68 ani art. 73 ustawy nie przewiduje mozliwo$ci wyrazania zgody przez
rad¢ gminy na udzielenie konkretnych bonifikat. Uprawnienia o charakterze decyzyjnym w indywidualnych
sprawach zostaly bowiem przekazane przez ustawodawce organowi wykonawczemu. Wskazane stanowisko
organu nadzoru w pelni potwierdza Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn.
akt 1 OSK 425/11.

W ramach wprowadzonych regulacji, w § 4 uchwaty Rada Miejska postanowita, iz koszty przygotowania
nieruchomosci do zbycia lub oddania na wieczyste uzytkowanie oraz przeniesienia prawa wiasnosci w formie
aktu notarialnego ponosi kupujacy.
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W ocenie organu nadzoru, uchwala Rady Miejskiej, w cze¢$ci wskazanej w sentencji rozstrzygniecia,
W sposéb razgcy narusza prawo. Dziataniem takim, bowiem przekroczyta zakres upowaznienia ustawowego
zart. 68 ust. 1b oraz art. 73 ust. 3ww. ustawy, W rezultacie czego wkroczyta w sposdb nieuprawniony
w kompetencje Burmistrza Tolkmicka.

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym wsrod kompetencji burmistrza znajduje si¢
gospodarowanie mieniem komunalnym. Z kolei, zgodnie zregulacja art. 11 ust. 1 ustawy, organami
reprezentujgcymi jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami sg ich
organy wykonawcze. Stosownie za$ do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje burmistrz.

Z powotanych powyzej przepisow wynika, iz gospodarowanie mieniem gminnym nalezy do kompetencji
burmistrza. W kontekscie powyzszego oraz art. 68 ust. 1 i art. 73 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami
burmistrz, przy sprzedazy nieruchomo$ci w okolicznos$ciach wskazanych w tym przepisie oraz przy udzielaniu
bonifikaty od pierwszej optaty ioptat rocznych, zostal w swoich kompetencjach ograniczony jedynie
w zakresie warunkow udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych, ktore ustala rada w formie
uchwaty.

Zatem majac na wzgledzie kompetencje burmistrza w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci, Rada Miejska nie moze ze skutkiem wobec 0sob trzecich wigza¢ organu wykonawczego
w zakresie spraw laczacych si¢ z zawieraniem uméw cywilnoprawnych. Ustawa bowiem takich uprawnien
radzie nie przyznaje. Rozstrzyganie przez Rad¢ o kwestiach ponoszenia okreslonych kosztow zwigzanych
Z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia stanowi naruszenie wyrazonej w art. 353" Kodeksu cywilnego tzw.
zasady swobody umoéw - "Strony zawierajagce umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia
spotecznego".

Zdaniem organu nadzoru, to nabywca oraz dysponent mienia komunalnego - burmistrz, jako rownorzedne
strony stosunku cywilnoprawnego beda wiladne ustali¢ w umowie przeniesienia okreslonych praw do
nieruchomosci - wlasnos$ci czy uzytkowania wieczystego, kwestie dotyczace kosztéw, o ktérych mowa w § 4.
Rada Miejska, jako podmiot niebgdacy strong umowy, nie moze narzuca¢ stronom takiej tresci umowy,
w ktorej arbitralnie decyduje o wymienionych w kwestionowanym postanowieniu.

Podkresli¢ nalezy, ze podejmowane przez organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego akty musza
pozostawaé¢ w zgodzie z obowigzujagcymi przepisami. Za sprzeczne z przepisami ustawy 0 samorzadzie
gminnym oraz ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami nalezy zatem uzna¢ postanowienia uchwaty dotyczace
istotnych elementéw tresci umow. Nie mozna ich kwalifikowaé, jako podstawowych regut postgpowania
w uchwalonym akcie. Ww. postanowienie zostalo wigc podjete niezgodnie zprawem, gdyz w mysl
obowigzujacych przepisow, to organ wykonawczy zawiera umowy i W zakresie jego kompetencji pozostaje
umowne ustalenie kwestii tam wskazanych (art. 25 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami). Rada gminy
nie moze zatem podejmowaé czynno$é, ktore naleza do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to naruszeniem
konstytucyjnej zasady podzialu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze.

Stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie W orzecznictwie sagdéw administracyjnych, m.in. w wyroku
WSA we Wroctawiu z dnia 31 stycznia 2008r., sygn. akt: 11 SA/Wr 554/07.

W zwigzku z tym, rozstrzygnigto jak w sentencji.
Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za posrednictwem Wojewody, skargi do

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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