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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXXVIII/486/09 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 20 kwietnia 2009 r.
w sprawie okreslenia zasad zbywania oraz nabywania nieruchomos$ci przez Gmine Miejska
w Zabrzu, w czgsci okreslonej w:

- § 2,3 uchwaly, jako niezgodnej z art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.),

- § 35 -7 oraz rozdziale IV i V uchwaly, jako niezgodnej z art. 34 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pdzn. zm.),

- § 8 - 11 uchwaly, jako niezgodnej z art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn.
zm.),

- § 17 uchwaly, jako niezgodnej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 7 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

W dniu 20 kwietnia 2009 r. Rada Miejska w Zabrzu podjeta uchwate, w ktorej okreslita
zasady zbywania i nabywania nieruchomosci, przyznata pierwszenstwo w zbywaniu nieruchomosci
i lokali uzytkowych oraz przyjeta zasady dotyczace udzielania bonifikat. Zgodnie natomiast
Z brzmieniem § 20 uchwaiy podlega ona ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Slaskiego i wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia.

Jako podstawe prawna do wydania powyzszego aktu wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 3 oraz art. 68 ust. 1 pkt
7, ust. 1a, 2¢ i 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylacznej
wiasciwosci rady nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne
umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze
dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy.

Zasady zbywania i nabywania nieruchomosci sg sprawami dotyczacymi zarzadu tym
mieniem, o ktérych mowa w art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, w zwiazku z czym
zasadnie uchwale nadano status aktu prawa miejscowego. Akty prawa miejscowego sg przepisami
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abstrakcyjnymi, generalnymi i powszechnie obowiazujacymi na terenie objetym wlasciwoscia
organéw, ktére je wydaly. Nie podlegaja zatem regulacji w takiej formie sprawy o charakterze
indywidualnym i konkretnym. Uchwata rady gminy, bedaca aktem prawa miejscowego, jest
jednocze$nie zrédlem powszechnie obowiazujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze
danej gminy (art. 87 ust. 2 Konstytucji), musi zatem respektowaé unormowania zawarte w aktach
prawnych wyzszego rz¢du, bez potrzeby wpisywania do jej tresci postanowien ustawowych.
Ponadto z okreslonej w art. 2 Konstytucji RP zasady demokratycznego pafistwa prawnego wynika
dla organ6w wiadzy publicznej nakaz, by przestrzegaly one zasad poprawej legislacji. Zasady
poprawnej legislacji odnosza si¢ zar6wno do przestrzegania wlasciwego trybu stanowienia
przepisow powszechnie obowiazujacych, jak i zasad ich redagowania. Jako Zrédlo powszechnie
obowiazujacego prawa akt prawa miejscowego zawieraé powinien przepisy prawa a wiec
zdanioksztaltne wypowiedzi jezykowe o charakterze normotwérczym. Przy formutowaniu
postanowien aktéw prawa miejscowego organy jednostek samorzadu terytorialnego winny mieé¢ na
wzgledzie zasady techniki prawodawczej ustanowione rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministrow w
tej sprawie. Rozporzadzenie to okre§la m.in. elementy budowy aktéw prawnych, jak i reguly
odnoszace si¢ do sposobu formulowania przepiséw prawa materialnego. Zatem nie jest
dopuszczalne z punktu widzenia zasad poprawnej legislacji zamieszczanie w jednym akcie
prawnym norm o charakterze powszechnie obowiazujacym oraz norm nie posiadajacych takiego
charakteru.

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zbycie nieruchomosci
nastgpuje w drodze przetargu. Jest to zasada ustanowiona w art. 37 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Od tej zasady ustawodawca przewidziat wyjatek - wyrazit zgode
na zbycie nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, jednakze mozliwosé t¢ uzaleznil od spetnienia
przestanek z art. 37 ust. 2 lub ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W § 2 i 3 przedmiotowej uchwaty be¢dacej aktem prawa miejscowego rada wyrazila

generalng zgode na zbywanie w trybie bezprzetargowym okreslonych kategorii nieruchomosci.
Podstawg prawna do takiego dziatania wywiodla rada z tresci art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W my$l powolanego przepisu rada w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego w drodze uchwaty, moze zwolni¢
z obowiazku zbycia w drodze przetargu nieruchomo$ci przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych,
jezeli cele te bedg realizowane przez podmioty, dla ktérych sa to cele statutowe i ktérych dochody
przeznacza si¢ w cato$ci na dziatalnos¢ statutowa. Przepis ten stosuje si¢ réwniez, gdy sprzedaz
nieruchomosci nastgpuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos$é na podstawie umowy
zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomosé ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia
na budowg. Przepisu tego nie stosuje si¢, w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega sie
wigcej niz jeden podmiot spetniajacy powyzsze warunki.
Zatem wyrazenie zgody na odstapienie od obowiazku przetargu moze nastapi¢ w indywidualnym
przypadku, po spelnieniu przestanek wynikajacych z tego przepisu i tylko w sytuacji, gdy o zawacie
umowy nie ubiega si¢ wigcej podmiotéw spetniajcych warunki ustawowe. Reasumujac, przepis ten
nie daje radzie komepencji do wyrazenia generalnej zgody aktem powszechnie obowiazujacego
prawa.

Analizujac przepis art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jako jedna z
przestanek kiedy nieruchomo$¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej ustawodawca wskazat
sytuacje, kiedy nieruchomos¢ jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej
nabyciu, stosownie do art. 34 tej ustawy. Natomiast z tresci art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wynika, iz rada w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wiasnosé
jednostki samorzadu terytorialnego moze przyzna¢ w drodze uchwaly pierwszefistwo w nabywaniu
lokali ich najemcom lub dzierzawcom, z wylaczeniem nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 57
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ust. 1, art. 60 ust. 11 art. 60a ust. 1 tej ustawy.

Przepisy § 5, 6, 7 oraz rozdzialéw IV i V uchwaty zostaly podjete w oparciu o art. 34 ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory nie moze stanowié podstawy do wydania aktu prawa
miejscowego. Uchwaly w przedmiocie przyznania pierwszenstwa w nabywaniu lokali ich
najemcom lub dzierzawcom sg uchwalami o charakterze indywidualnym, przyznaja okreslonym
podmiotom uprawnienie w stosunku do konkretnego lokalu, w przypadkach wskazanych we
wniosku organu wykonawczego. Nie moga zatem zostaé zawarte w akcie prawa miejscowego.
Nadto przyznanie pierwszenstwa w nabyciu, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, skutkuje ustawowym zwolnieniem z obowigzku przetargowego zbywania
nieruchomosci. Nadanie takiemu postanowieniu rangi przepisu gminnego w konsekwencji
pozbawia organ na przyszlo$¢ mozliwosci monitorowania dziatan organu wykonawczego w tym
zakresie.

Roéwnoczesnie analizujac t¢ norme¢ kompetencyjna nalezy stwierdzié, ze pierwszenstwo,

ktére rada moze przyznaé, dotyczy tylko i wylacznie lokali, w dodatku sprzedawanych ich
najemcom lub dzierzawcom. Tym samym rada gminy nie moze przyznaé pierwszehstwa w
zbywaniu nieruchomosci innych niz lokale. Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwea 1994 r. o wlasnosci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.), lokalami
sa: ,,samodzielny lokal mieszkalny oraz lokal o innym przeznaczeniu”. Ustgp 2 wymienionego
artykutu ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu
ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w obrg¢bie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio roéwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.
Zawarcie w art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami upowaznienia do przyznania
okreslonym -podmiotom przez jednostki samorzadu terytorialnego prawa pierwszenstwa w
nabywaniu nieruchomosci i jednoczesne ograniczenie go do lokali powoduje, ze brak jest podstaw
prawnych do przyznania przez Rade Micjskg w Zabrzu pierwszenstwa w nabyciu doméw
jednorodzinnych czy garazy (§ S, 6, 7, rozdziat V i VI uchwaty). W ocenie organu nadzoru definicja
lokalu zawarta w art. 2 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali nie pozwala zakwalifikowa¢ np. garazu, o
ktérych mowa w kwestionowanej uchwale, do lokali. Tym samym, Rada Miejska w Zabrzu nie
posiadala upowaznienia do wprowadzania takich regulacji. Jednocze$nie zaznaczy¢ nalezy, ze
stanowienie aktoéw prawa miejscowego przez organy jednostek samorzadu zwigzane jest z
koniecznoscia formulowania zawartych w nich postanowien jedynie na podstawie i w granicach
upowaznienia ustawowego, precyzyjnie i kompleksowo realizujacych delegacje ustawows,
pozbawionych jednoczesnie powtdrzen przepisOw powszechnie obowiazujacych zawartych w
innych aktach normatywnych, a w szczegdlnosci w aktach rangi ustawowej. Oznacza to, iz akty
prawa miejscowego stanowione przez organy jednostek samorzadu terytorialnego powinny
regulowac tylko te kwestie, ktore wynikaja z delegacji ustawowej. Ponadto regulacje te majg na
celu jedynie uzupelnienie, wydanych przez inne podmioty przepisdéw powszechnie obowiazujacych,
ksztattujacych prawa i obowiazki ich adresatéw. Brak kompetencji do podjecia uchwatly stanowi
natomiast istotne naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem jej niewazno$ci. W przypadku
zaskarzonej uchwaly, w ocenie organu nadzoru, Rada nie posiadata zawartego w akcie
normatywnym wyzszego rzgdu upowaznienia do wskazania, komu bedzie przystugiwalo
pierwszenstwo w bezprzetargowym nabywaniu garazy lub doméw jednorodzinnych wchodzacych
w skiad gminnego zasobu nieruchomosci (por. IT SA/G1 956/08 - Wyrok WSA w Gliwicach z 2008-
12-18, Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, II SA/Wr 546/07 - Wyrok WSA we
Wroctawiu z 2008-01-31, Centralna Baza Orzeczefi Sadéw Administracyjnych).

Istotne naruszenie prawa w ocenie organu nadzoru nastgpilo rowniez poprzez zawarcie
przez Rad¢ Miejskqa w Zabrzu regulacji o tresci zawartej w § 17 uchwaly, zgodnie z ktérym
nabywcy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym ponosza zryczaltowana oplate z tytulu
przygotowania nieruchomosci do zbycia okreslona przez Prezydenta Miasta w drodze zarzadzenia.




Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, okre$lanie zasad
gospodarowania nieruchomosciami gminnymi w zakresie ich nabywania, zbywania i obciazania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczeg6lne nie stanowia inaczej, nalezy do wtasciwosci rady
gminy. Ponadto uchwatla rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywa¢ tych czynnosci wytacznie za
zgoda rady gminy. Natomiast samo gospodarowanie tymi nieruchomosciami nalezy do wojta
gminy, o czym z kolei stanowi art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Samo
gospodarowanie zasobem nieruchomosci, zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, polega w szczegélnosci na: wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23
ust. 1, a ponadto na przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych,
dokonywaniu podzialéw oraz scalen i podzialéw nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miare
mozliwoéci, w niezb¢dne urzadzenia infrastruktury technicznej. Do czynnosei, o ktérych mowa w
art. 23 ust. 1 nalezy miedzy innymi ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem
nieruchomosci; zapewnianie wyceny tych nieruchomosci; sporzadzanie planéw wykorzystania
zasobu; wykonywanie czynnos$ci zwiazanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci.

Zdaniem organu nadzoru zamieszczenie w uchwale regulacji nakladajacej na wéjta obowiazek
wydania zarzadzenia w wyzej wymienionej kwestii, nie znajduje uzasadnienia w normie
kompetencyjnej. Zamieszczajac taka regulacj¢ rada, naklada na wéjta obowiazek wykonania
okreslonej czynnosci, nie posiadajac przy tym upowaznienia ustawodawcy do dokonania takiej
czynnosci. Tymezasem dzialanie, ktére nie znajduje uzasadnienia w przepisie aktu normatywnego
wyzszego rzgdu stanowi istotne naruszenie prawa, co uzasadnia stwierdzenie niewaznosci takiego
zapisu.

W odniesieniu natomiast do postanowien § 8 - 11 uchwaly nalezy wskazaé, ze
postanowienia dotyczace zgody na udzielenie bonifikat od ceny lokalu nie moga mieé statusu prawa
miejscowego. Zgodnie z trescia art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wilasciwy
organ moze udzieli¢ za zgoda rady bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, jezeli
nieruchomos¢ jest sprzedawana na wymienione w tym przepisie cele. Zatem o udzieleniu bonifikaty
decyduje w konkretnym przypadku organ wykonawczy gminy za zgoda rady gminy, przy czym
zgoda ta takze ma charakter indywidualny, nie moze stanowi¢ przepisu prawa miejscowego.
Udzielenie bonifikaty zwiazane jest z ustaleniem ostatecznej ceny, za ktora zbywana jest
nieruchomos¢ i kwestie te nie moga by¢ regulowane jako zasady sprzedazy nieruchomosci (por. II
SA/Gl 956/08 - Wyrok WSA w Gliwicach z 2008-12-18, Centralna Baza Orzeczen Sadéw
Administracyjnych).

Z powyzej przedstawionych powodéw podjeta przez Rade Miejska w Zabrzu uchwale, w
czgsciach wskazanych wyzej, nalezy uzna¢ za sprzeczna z prawem, z tego wzgledu podjecie
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego jest w pelni zasadne i konieczne.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia.
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