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WOJEWODA
ZACHODNIOPOMORSKI

Szczecin, 20 maja 2019 .

P-1.4131.313.2019.AB
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z 2019 r. poz. 506)

stwierdzam niewaznosc¢

§5 oraz §7 ust. 4 uchwaly Nr VI/55/2019 Rady Miejskiej w Drawsku Pomorskim
z dnia 25  kwietnia 2019 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci stanowiqgcych witasnos¢ gminy Drawsko Pomorskie oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, a takze gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq
kolejne umowy, ktdérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢ oraz w sprawie zgody na
zastosowanie innej niz okreslona w art. 70 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stopy
procentowej.

Uzasadnienie

W dniu 25 kwietnia 2019 r. Rada Miejska w Drawsku Pomorskim podjeta uchwate
Nr VI/55/2019 w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigZania nieruchomosci
stanowigcych wtasnosé gminy Drawsko Pomorskie oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, a takze gdy po umowie zawartej
na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomo$c¢ oraz w sprawie zgody na zastosowanie innej niz okreslona w art. 70 ust. 3 ustawy
0o gospodarce nieruchomosciami stopy procentowej. Do Zachodniopomorskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 6 maja 2019 r. W toku badania legalnosci
tego aktu organ nadzoru stwierdzit, Ze zostal on podjety z istotnym naruszeniem prawa,
w szczegblnosci przepisow ustawy o gospodarce nieruchomodciamil!, ze wzgledéw
omoéwionych ponizej.

W podstawie prawnej uchwaty Nr VI/55/2019 Rada powotata m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do wytqgcznej wtasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzgdu, dotyczqgcych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z p6zn. zm.).
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wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowiq inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana
réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wdjt
moze dokonywac tych czynnosci wytqcznie za zgodq rady gminy.

W doktrynie wskazuje sie, ze przez zasady nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomoéci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania nalezy rozumie¢ zbiér ogélnych
regut postepowania obowigzujacych burmistrza w tym zakresie, z zastrzezeniem, ze zasady
uchwalane przez rade nie mogg naruszac¢ ani modyfikowa¢ ustawowej materii, stanowigc co
najwyzej jej dopelnienie lub uzupetnienie, jak réwniez nie moga dotyczy¢ szczegétowych
postanowienn przewidzianych do konkretyzacji w tresci czynno$ci prawnej dokonywane;
przez gmine reprezentowang przez jej organ wykonawczy?.

Realizacja normy wynikajacej z cyt. regulacji winna nastgpowa¢ z poszanowaniem
podstawowej zasady, w mys$l ktérej gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci
nalezy do organu wykonawczego gminy (art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym). W ramach tego
upowaznienia miesci sie wykonywanie czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, a wiec m.in. wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie
nieruchomoéci wchodzacych w sktad zasobu. Wedtug orzecznictwa z tresci art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym "wynika, Ze kompetencje wdjta wigza si¢ z biezacym
gospodarowaniem mieniem komunalnym, za$ kompetencje rady dotycza ustalania zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami przekraczajgcego zakres zwyktego zarzadu. Nie moze
zatem budzié¢ watpliwosci, ze wykonywanie bezposredniego zarzadu mieniem komunalnym,
m.in. poprzez sktadanie o$wiadczen woli w imieniu gminy, nalezy do wytacznej whasciwosci
wdjta, natomiast rada gminy, jako organ stanowigcy i kontrolny w stosunku do wdijta, jest
upowazniona do ustalania ogélnych zasad gospodarowania tym mieniem. Powyzsze nie
oznacza pozbawienia rady gminy wplywu na gospodarke nieruchomos$ciami w gminie. Rada
gminy moze bowiem oddzialtywa¢ na tre$¢ czynnosci cywilnoprawnych podejmowanych
przez wajta, stanowigc uchwaty dotyczace gospodarowania mieniem komunalnym w takim
zakresie, w jakim przepisy ustaw nie zastrzegaja wytacznej wiasciwosci wajta" (wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 1 wrzesnia 2009 r., sygn. akt
I1 SA/01 607/09). Z kolei, w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2004 r., sygn. akt 11 SA 3144/03,
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzit, ze "art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g.
uprawniajgcy rade gminy do podejmowania uchwatl w sprawach majatkowych gminy
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ustanawia wyjatki od generalnej zasady
wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy stanowigcej, iz to wojt gminy gospodaruje
mieniem komunalnym. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest
wyjatkiem, ktéry musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego

2 Tak Monika Augustyniak i Tomasz Moll w komentarzu do art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym, System
Informacji Prawnej LEX.
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przejmowania przez rade do rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych
z punktu widzenia gospodarki gminy".

W kontekscie powyzszego, za nieprawidtowe nalezy uzna¢ wprowadzenie w §7 ust. 4
uchwaty Nr VI/55/2019 postanowienia o tresci: ,,Obcigzenie nieruchomosci Gminy nastepuje
po cenie ustalonej w drodze negocjacji z uwzglednieniem postanowien ust. 3. Ustalenie ceny
i spisanie protokotu z negocjacji stanowi podstawe do zawarcia umowy”. Z brzmienia §7 ust. 1
uchwaly wnosi¢ trzeba, ze chodzi tu o obcigzanie ograniczonymi prawami rzeczowymi, do
ktorych na mocy art. 244 §1 Kodeksu cywilnego? zalicza sie uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw,
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteke.

Dokonujgc oceny legalnosci §7 ust. 4 badanej uchwaty nalezy mie¢ na uwadze, ze
zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zawarcie umow uzytkowania
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu.
Zgoda rady jest wymagana w przypadkach, w ktérych burmistrz zamierza obcigzy¢
nieruchomos$¢ prawem uzytkowania na czas dtuzszy niz 3 lata badZ na czas nieoznaczony
w drodze bezprzetargowej. Jezeli jednak burmistrz uzyska akceptacje rady na zawarcie
umowy uzytkowania na czas nieoznaczony bgdZ dtuzszy niz 3 lata, a jednocze$nie nie bedzie
sie ubiegal o zgode rady na bezprzetargowe obciazenie nieruchomosci tego rodzaju prawem,
to zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dokonanie tej czynno$ci
bedzie musiato nastgpi¢c w drodze przetargu na zasadach i w trybie dalszych przepisow
ww. ustawy. W takim wypadku nie moze by¢ mowy o ustaleniu ceny w drodze negocjacji.

Wadliwe jest takze - w ocenie organu nadzoru - wyrazenie zgody przez Rade Miejska
w Drawsku Pomorskim w §5 uchwaty Nr VI/55/2019 na zastosowanie oprocentowania
w wysokos$ci 5 % roztozonej na raty niesplaconej czesci ceny nieruchomosci sprzedawane;j
w drodze bezprzetargowej. W my$l art. 70 ust. 2 i ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze
rokowan, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zostac roztozona na
raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu
terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci
przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pézniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszqgcej wilasno$¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem
podlegajqg zaplacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. Roztozona na raty
niesptacona czes¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej
stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Z kolei, art. 70 ust. 4 tej ustawy stanowi, ze Wojewoda w stosunku do nieruchomosci
stanowigcych przedmiot wiasnosci Skarbu Paristwa, a rada Iub sejmik w_stosunku do
nieruchomo$ci _stanowigcych odpowiednio przedmiot wtasnos$ci _gminy, powiatu lub
wojewddztwa, mogq wyrazi¢ zgode na zastosowanie, inne] niz okreSlona w ust. 3, stopy
procentowej. W orzecznictwie sadowoadministracyjnym przyjmuje sie jednak, Ze zgoda,
o ktorej mowa w tym przepisie nie moze przybrac charakteru generalnej ustanowionej przez
rade miejska zasady, albowiem zasada co do wielkosci oprocentowania zostata sformutowana

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2018 r. poz. 1025 z pdZn. zm.).
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juz przez ustawodawce w art. 70 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Natomiast
uchwata wydana w oparciu o art. 70 ust. 4 tego aktu w przedmiocie zgody na inna stawke
oprocentowania od niesptaconej cze$ci ceny nieruchomos$ci gminnej zbywanej w trybie
bezprzetargowym jest — jak argumentuje Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
5 lipca 2016 r., sygn. akt [ OSK 714/16 - aktem indywidualnym, skierowanym do organu
wykonawczego  gminy. Stanowi element  sformalizowanego trybu  generowania
cywilnoprawnego os$wiadczenia woli gminy w zakresie postanowieri umownych wskazujqcych
wysoko$¢é oprocentowania niesptaconej ceny zbywanej przez gmine nieruchomosci, ktdérq
roztozono nabywcy na raty. Funkcjq tego przepisu jest zapewnienie kontroli nad trescig
projektowanych oswiadczeri woli gminy, ktére mogq prowadzi¢ do dtugofalowego (do 10 lat;
zob. art. 70 ust. 2 zd. pierwsze u.g.n.) ksztattowania stafych dochodéw gminy. Nieskrepowana
odmowa wyrazenia zgody wydawana przez rade gminy na podstawie art. 70 ust. 4 u.g.n.
wzmacnia funkcje gwarancyjng art. 70 ust. 3 u.g.n., gdyz zapobiega obnizeniu dochodéw gminy
ponizej granicy wyznaczonej przez ustawodawce dla stosunkéw cywilnoprawnych tego rodzaju.

W S$wietle powyzszego, stwierdzenie niewaznosci §5 1 §7 ust. 4 uchwaly
Nr VI/55/2019 Rady Miejskiej w Drawsku Pomorskim z dnia 25 kwietnia 2019 r. w sprawie
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy Drawsko
Pomorskie oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, a takze gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢ oraz w sprawie
zgody na zastosowanie innej niz okreslona w art. 70 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stopy procentowej, jest konieczne i w pelni uzasadnione.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
rozstrzygniecia.

Wicewojewoda Zachodniopomorski

Marek Subocz

otrzymuja:
1. Rada Miejska w Drawsku Pomorskim
2. aa.
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