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Rozstrzygnitci€ nadzorcze

Na podstdwie a . 9l ust I astary z dnia I marca 1990r. o samorzqdzie gmin yn (DL a. z
2001r. Nr 142, poz. I59I ze zmianami)

orzekam

niewaznoSi Uchwaly S 8, S10, S 12 i$ 13 Nf XXIII/\29108 Rady Gminy Czemiejewo z dnia
9 lipca 2008 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obciqzania nieruchomoici oraz ich
wydzier2awiania i wynajmowania.- ze wzglidu na istotne naruszenie pmwa.

Uzasadnienie

Uchwala Nr XXtlVl29/08 Rady Gminy Czemiejewo zostala '.dorEczona Woje\todzie
Wielkopolskiemu w dniu 15 lipca 2008 r.
Powyzszq uchwalQ podjQto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990
r. o samorz4dzie gminnym (Dz. U.22001 r.Nr l42,poz. 1591 z p62n. ̂n.) w zvti4zk]u zart.
13  us t .  I  i  15 ,  a r t .37us t .3  i4 ,  a r t .68  us t .  l  pk t  7 ,  a r t .70  us t .  l ,2 i3us tawyzdn ia2 l
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z poLn.
zm.).

Dokonuj4c oceny zgodlosci z prawem przedmiotowej uchwaly - organ nadzoru
stwierdzil, co nasttpuje.

Uchwal4 Nr XXIII/\29108 Rada Gminy Czerniejewo okedlila zasady nabywania, zbywania
i obciqzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
W toku przeprowadzonego postQpowania tadzorczego organ nadzoru stwierdzil szereg
istotnych naruszen prawa skutkuj4cych niewa2noSci4 $ 8, $ 10, $ 12 i S 13 przedmiotowej
uchwaly.

W g 8 rada gminy ustalila wysoko56 bonifikaty przy sprzedaity komunalnych lokali
mieszkalnych na rzecz ich najemc6w.
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Rada wyrazila zatem zgodp na udzielenie bonifikaty w spos6b og6lny nie okellaj4c
podmiot6w, nie precyzuj4c nieruchomo6ci, kt6rych sprzedaz ma dotyczyi i przed ustaleniem
ich ceny w spos6b okreSlony w ustawie.

Natomiast z art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomoSciami, kt6ry stanowi podstawQ
prawn4 podjqcia niniejszej uchwaly wyraznie wynika, 2e wlasci\ty organ moze 'udzieli( za
zgod4 rady bonifikaty od c€ny ustalonej zgodnie z art.67 ust. 3 powolanej ustawy, jezeli
nieruchomosi jest sprzedawana na sci3le okeSlone w ustawie cele oraz okreSlonym
podmiotom.

Zdaniem organu nadzoru ustalenie oplaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych z
zastosowaniem bonifikaty polega na udzieleniu ptzez :,3dg zgody na zastosowanie bonifikaty
w odniesieniu do ceny nieruchomoSci zindywidualizowanej, dotycz4cej oke3lonego
podmiotu. Spelnienie tych przeslanek umo2liwia gospodarowanie gminnym zasobem
nieruchomoSci w spos6b zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki, o kt6rych mowa w an.
l2 ustawy o gospodarce nieruchomoSciamr.

Wobec powyzszego nalezy wyeliminowai z obrotu prawnego S 8 uchwaly gdyz jego
tres6 w spos6b istotny narusza prawo.

Stanowisko organu nadzoru podzielil Wojew6dzki Sqd Administracyjny w Poznaniu w
wyroku z dnia 6 sierpnia 2004r. (sygn. akt II SA/Po544/04).

W $ l0 uchwaly rada gminy przewidziala mozliwosi zaplaty ceny sprzedazy z
mozliwoici4 rozlo2enia tej naleznosci na raty omz okeilila wysoko3i i warunki splaty
ratalnej.
Zgodnie z trcSciA art. 70 ust. 2 ww. ustawy cena nieruchomoSci sprzedawanych w drodze
bezprzetargowej, o kt6rych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz art. 39 ust. 2 moze zostac rozlozona
na raty, na czas nie dluzszy niz l0 lat. Pierwsza rata podlega zaplacle rie p62niej niz do dnia
zawarcia umowy- przenoszqcej wlasno3i nieruchomosci, a nastQpne raty wraz z
oprocentowaniem podl€gaj4 zaplacie w teminach ustalonych przez strony w umowie.
W kontekscie powyzszego przepisu nalezy przyj4i, iz kwestia rozlozenia naleznosci na raty w
przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych mie6ci sig z zakresie kompetencji organu
wykonawczego.
Warunki przeniesienia wlasnoSci lokali mieszkalnych zostaj4 skonkretyzowane w akcie
notarialnym przenoszqcym wlasnosd, a umowq tQ zawiera organ wykonawczy gminy,
dzialaj4cy w granicach ustawowych kompetencji.
St4d tez nalezy stwierdzi6 niewa2noSi $ l0 uchwaly, gdyz j€st on zbednym poM6rzeniem
ustawy, powoduj4cym bezprzedmiotowosd takiego dzialania. W opisanym zakresie bowiem
ustawodawca nie przewidzial instrumentu prawnego ( w postaci np. uchwaly) pozostawiajqc
te kwestie do uegulowania bezpo5rednio w treSci czynnoSci prawnej jakq stanowi umowa.

W $ 12 rada gminy wyrazila zgodq na odst4pienie od przetargowego trybu zawarcia
umowy najmu lub dzier2awy nieruchomosci na czas dluzszy niz 3 lata wskazuj4c plzypadki,
w kt6rych mozna zastosowai tryb bezprzetargowy. Postanowienie tego paragrafu pozostaje w
wyraZnej sprzecznosci z tresci4art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomoSciami
Zbywanie nieruchomoSci publicznych nastQpuje w drodze przetargu lub w drodze
bezprzetargowe, co wynika z dyspozycji art. 28 ust. 1 ww. ustawy. Zasada pEetargu zostala
skodyfikowana w an. 3'l ust. I w\,r'. ustawy, wyj4tki od tej zasady (tj. mozliwosd
zastosowania trybu bezprzetargowego) zostaly uregulowane w spos6b wyczerpujqcy w ust. 2
i 3 art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomodciami.
Oznacza to. i2 ftd^ gminy nie moze w spos6b dowolny przewidziei przypadk6w, dla kt6rych
tryb bezprzetargowy bQdzie stosowany tym bardziej, ze w ten spos6b zostaly pominiQte liczne
przypadki mozliwe do zastosowania tego trybu, kt6re przewidzial ustawodawca



Jest wiQc ocz)^riste, iz skoro ustawodawca w spos6b wyczerpuj4cy uregulowal mo2liwosi
skorzystania z trybu bezprzgtargowego, a zatem jego zastosowanie wynika ex lege z
cytowanego art. 37 rada gminy nie moie modyfikowai tegoz przepisu w spos6b dowolny w
drodze postanowieri zawartych w uchwale.

Wyrazenie przez radj gminy zgody na zawieranie przez bumistrza um6w, kt6rych
pEedmiotem jest ta sama nieruchomosi, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
strony zawierajq kolejne umor,ly ($ 13 uchwaly) ma r6wnie2 charakter bezprzedmiotowy w
Swietle zapisu art. l8 ust. 2 pkt lit. a, na kt6ry powoluje sip rada gminy w podstawie pmwnej
uchwaly. Jest oczlriste, iz zgoda rady na zawieranie przedmiotowych um6w jest konieczna
tylko do czasu oke3lenia zasad, natomiast z chwil4 ich uchwalenia zgoda taka nie jest €x
lege wymagana.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, i2 zapis $ 14 w brzmieniu ,,Zasady ustalania czynszu z
qtulu dzi€riawy okresla organ wykonawczy gminy w drodze zarzSzenia" jest zbQdny gdyz
art. 30 ust. 2 pkt. 3 ustawy samorzqdzie gminnym explicite wskazuje, i2 wyl4cznie burmistrz
jest upowairnione ex lege do gospodarowania mieniem, w tym rowniez do ustalania
wysokoSci czynszu z tltufu dziedawy.

Bioqc powy2sze pod uwagq nale2y uznai stwierdzenie niewaino6ci S 8, $ 10, $ 12 i $ 13
Uchwaly Nr Xxlllll29/08 z dnia 9 lipca 2008 r. Rady Gminy Czemiejewo za sluszne i
uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze mo2e byi zaskarzorc do Wojew6dzkiego Sqdu
Administracyjnego w Poananiu w terminie 30 dni od daty jego dorqczenia za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Otrzymuj4:

1. Rada Gminy Czemiejewo.
2. Burmistrz Gminy Czemiejewo.


