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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK.3.4131.395.2012.KJ
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 7 listopada 2012 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2001 r. Nr 142, poz. 1591; zm.: z2002r. Nr23, poz.220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984,
Nr 153, poz. 1271 iNr214, poz. 1806; z2003 r. Nr 80, poz. 717 iNr 162, poz. 1568; z2004r.
Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759; z2005r. Nr 172, poz. 1441, Nr 175,
poz. 1457 oraz z2006r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz. 1337; z2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138,
poz. 974, Nr 173, poz.1218; z2008r. Nr 180, poz. 1111, Nr223, poz.1458; z2009r. Nr 52,
poz. 420, Nr 157, poz. 1241; 22010 r. Nr 28, poz. 142, Nr 28, poz. 146, Nr 106, poz. 675, Nr 40,
poz. 230 z2011 r. Nr21, poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 149, poz. 887, Nr 217,
poz. 1281; 22012 r., poz. 567)

stwierdzam niewaznoS$¢é

— § 5 ust. 3 pkt 2;

— § 6 ust. 2;

— § 8 ust. 4 w zakresie wyrazéw: ,,w ktérej miedzy innymi okreSlone zostang:
1) wysokos$¢ niezbednych nakladéw na przystosowanie lokalu do wymogéw obowiazujacych w tym
zaKresie przepisOw prawa;
2) spos6b rozliczenia poniesionych nakladéw pomiedzy wnioskodawea a gming.”;

— §8ust.5;

— § 30 ust. 3 w zakresie wyrazéw: ,,w ktérej nalezy zamieScié prawa i obowiazki stron, warunki na ja-
kich przedmiot umowy ma by¢é realizowany oraz okresli¢ wysoko$é czynszu”;

— § 30 ust. 5;

— § 35 ust. 2;

- §37

zatgcznika do uchwaty Nr XXVI1/282/12 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 27 wrze$nia 2012 r. w sprawie

okreslenia zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.

Uzasadnienie

W dniu 27 wrzes$nia 2012 r. Rada Miejska w Pyrzycach podjeta uchwale Nr XXVI1/282/12 w sprawie
okreslenia zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.

Materialnoprawna podstawe podjecia uchwaly Nr XXVII/282/12 stanowi, przywotany przez Rade
Miejska w podstawie prawnej tego aktu, przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym,
a ponadto art. 34 ust. 6 iart. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Na mocy wskazanych przepiséw rada gminy uprawniona jest do
uchwalania zasad zbywania nieruchomosci, przyznawania pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych ich
najemcom lub dzierzawcom, a takze udzielania bonifikaty od ceny nieruchomosci sprzedawanej jako lokal
mieszkalny, co organ stanowiagcy Gminy Pyrzyce uczynit w uchwale Nr XXV11/282/12. Nalezy jednak zauwa-
zy¢, ze wprowadzone przez Rade w § § 5 ust. 3 pkt 2, 6 ust. 2, 8 ust. 4, 8 ust. 5, 30 ust. 3, 30 ust. 5 oraz 35
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ust. 2 kwestionowanego aktu zapisy stoja w sprzecznosci z zasadg swobody uméw wyrazong w art. 353" usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), a takze w sposéb istotny naru-
szaja postanowienia art. art. 11 ust. 1, 25 ust. 1 i 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, natomiast § 37 uchwaty dodatkowo jest niezgodny z art. 72 ust. 3
pkt5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W wymienionych powyzej przepisach, Rada Miejska
w Pyrzycach zamiescita regulacje polegajace na okresleniu jakie elementy powinny znalez¢ si¢ w umowach
zawieranych przez Gmine z nabywcami nieruchomosci (lokali mieszkalnych), najemcami oraz dzierzawcami
lokali nalezacych do Gminy, atakze ustalila oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, co -
W ocenie organu nadzoru - stoi w sprzecznosci z obowigzujagcymi normami prawa.

Stosownie do brzmienia art. 353" ustawy Kodeks cywilny strony zawierajgce umowe mogq utozyé sto-
sunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) sto-
sunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego. Podkreslenia wymaga, iz zbycie nieruchomodci, a takze
oddanie jej wnajem badz w dzierzawe, nastepuje w drodze umowy cywilnoprawnej. Ustalenie warunkow
umowy podlega woli jej stron. Wylacznie, zatem, rownorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda wiadne
okresli¢ w umowie sprzedazy (najmu, dzierzawy) kwestie dotyczace celu zawarcia umowy, kosztow sporza-
dzenia wyceny nieruchomosci i kosztow sporzadzenia umowy, praw i obowigzkéw stron, a takze innych regu-
lacji odnoszacych sig stricte do warunkéw danej umowy. Z uwagi na fakt, ze art. art. 11 ust. 1 i 25 ust. 1 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wyraznie wskazu-
ja, iz zbycia (oddania w najem, dzierzawe) nieruchomosci stanowigcej przedmiot whasnosci jednostki samorza-
du terytorialnego dokonuje jej organ wykonawczy (w sprawach gospodarowania nieruchomosciami (...) orga-
nami reprezentujgcymi jednostki samorzqdu terytorialnego sq ich organy wykonawcze, gminnym zasobem nie-
ruchomosci gospodaruje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta; do zadah wdjta nalezy w szczegolnosci gospo-
darowanie mieniem komunalnym), stwierdzi¢ nalezy, iz rada gminy - jako organ niebgdacy strong umowy
sprzedazy (najmu, dzierzawy) nieruchomosci - nie jest uprawniona do decydowania o jej tresci.

Uchwata Nr XXVI1/282/12 Rady Miejskiej w Pyrzycach w sprawie okreslenia zasad gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomoSci zawiera normy generalne i abstrakcyjne. Nie okre§la bowiem warunkéw
sprzedazy (najmu, dzierzawy) konkretnej nieruchomosci (lokalu) na rzecz konkretnego podmiotu. Adresaci
norm zawartych w uchwale zostali okresleni poprzez wskazanie ich cech, anie poprzez wymienienie ich
z nazwy. Ponadto dyspozycja normy okreslajaca zachowanie adresata ma zastosowanie w wielu powtarzalnych
okolicznosciach, a nie w jednej sytuacji, w konsekwencji stanowi ona akt prawa miejscowego (por. wyrok
WSA w Krakowie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt IIl SA/Kr 1275/06, wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim
z 20 czerwca 2007 r., sygn. akt II SA/Go 340/07, wyrok WSA w Olsztynie z 3 czerwca 2008 r., sygn. akt II
SA/Ol 211/08). Taki charakter uchwaly przesadza o tym, Zze nie moze ona w sposob powszechnie wigzacy
w stosunku do wszystkich potencjalnych adresatéw normy prawnej wytacza¢ podstawowej w obrocie cywilno-
prawnym zasady swobody uméw. Wprowadzenie takich postanowien, jak np. powodujgce obcigzenie nabywcy
lokalu kosztami aktu notarialnego jest dopuszczalne tylko jako element indywidualnej umowy, uksztattowany
w nastepstwie zgodnej woli stron stosunku prawnego.

W § 37 uchwaty Nr XX VII/282/12 organ stanowigcy wprowadzil nastepujace regulacje:

Ustala sie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci:
1) stawke procentowq pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 25% ceny nieruchomo-

Sci gruntowej,

2) stawke procentowq oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych o ktorych
mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wysokosci 5% ceny.”.

Nalezy zauwazy¢, iz kwestia ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego uregulowana zostata przez
ustawodawce w art. 72 i 73 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. I tak, art. 72 ust. 1 ww. aktu stanowi, iz
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci grunto-
wej okreSlonej zgodnie z art. 67, za$ stawka procentowa pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego - na
mocy art. 72 ust. 2 - wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej. Przepis art. 72 ust. 3 ustawy okre-
§la, natomiast, wysokosci stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, stwierdza-
jac, iz sg one zalezne od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana,
i wynoszg:

1) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenistwa panstwa, w tym ochrony przeciw-
pozarowej - 0,3% ceny;
2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszgcymi, plebanii

w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwow i muzeéw diecezjalnych, seminariow duchownych, do-

mow zakonnych oraz siedzib naczelnych wladz kosciotow i zwigzkow wyznaniowych - 0,3% ceny;
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3) za nieruchomosci gruntowe na dziatalnosé charytatywnq oraz na niezarobkowq dzialalnosé: opiekurczg,
kulturalng, leczniczg, oswiatowq, wychowawczq, naukowg lub badawczo-rozwojowg - 0,3% ceny;

3a) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny,

4) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzqdzen infrastruktury technicznej
i innych celéw publicznych oraz dziatalnosé sportowq - 1% ceny;

4a) za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$é turystyczng - 2% ceny;

5) za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3% ceny. '

Ponadto, art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jednoznacznie wskazuje, iz wysokosé pierwszej

oplaty i oplat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposéb zapltaty tych oplat ustala sie w umowie (art. 73

ust. 5 ustawy).

Majac powyzsze na wzgledzie, bezsprzecznie stwierdzi¢ nalezy, iz Rada Miejska w Pyrzycach nie byta
uprawniona do zawarcia w § 37 uchwaty Nr XXVI1/282/12 zapisow ustalajgcych wysoko$¢ stawki procentowej
pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, a takze stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytko-
wania wieczystego nieruchomos$ci gruntowych, o ktérych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Skoro bowiem to organ wykonawczy gminy zawiera w jej imieniu umowy, w tym takze
dokonuje czynnosci prawnych dotyczacych uzytkowania wieczystego nieruchomosci, to w zakresie kompeten-
cji tegoz organu pozostaje takze umowne ustalenie pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste - przy zachowa-
niu granic zakreslonych w art. 72 ust. 2, a takze ustalenie stawki procentowej optaty rocznej - zgodnie z art. 72
ust. 3. Warunki dotyczace zbycia (najmu, dzierzawy) konkretnej nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci
lokalowej, musza zostaé, zatem, skonkretyzowane w akcie notarialnym, a umowe te zawiera organ wykonaw-
czy gminy dzialajacy w granicach ustawowych kompetencji (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
31 stycznia 2008 r., sygn. akt Il SA/Wr 554/07).

Dodatkowo, zaznaczenia wymaga, iz w kwestionowanym przez organ nadzoru § 37 pkt2 uchwaly
Nr XXVII/282/12 Rada Miejska w Pyrzycach ustalita stawke procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych, o ktérych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami w wysokosci 5% ceny. Zauwazy¢ trzeba, iz w przywolanym przez Rade przepisie art. 72 ust. 3 pkt 5
stawka procentowa optaty rocznej ustalona zostata przez ustawodawce na poziomie 3% ceny nieruchomosci
gruntowej. Rada Miejska nie jest uprawniona do wprowadzenia w akcie prawa miejscowego, jakim jest uchwa-
fa w przedmiocie okre$lenia zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, zapiséw niezgodnych
z postanowieniami ustawy.

W $wietle powyzszego, uznaé nalezy, iz w rozpoznawanej sprawie organ stanowigcy Gminy Pyrzyce
nie mégt uregulowa¢ w uchwale Nr XXVI11/282/12 tych kwestii, ktére na mocy przepiséw powszechnie obo-
wigzujacych zostaty powierzone kompetencji Burmistrza, jako organu wykonawczego.

W takiej sytuacji wyeliminowaniu podlega¢ musza zaréwno te postanowienia uchwaty, w ktérych Rada
Miejska przejeta do swoich kompetencji czynnosci zarzadu mieniem przypisane ustawowo Burmistrzowi, jak
iten, wktérym dokonata modyfikacji przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z tego wzgledu
stwierdzenie niewaznosci § 5 ust. 3 pkt 2, § 6 ust. 2, § 8 ust. 4 w zakresie wyrazow: ,,w ktorej miedzy innymi
okreslone zostang: 1) wysokos$¢ niezbednych naktadéw na przystosowanie lokalu do wymogéw obowigzuja-
cych w tym zakresie przepiséw prawa; 2) sposéb rozliczenia poniesionych naktadéw pomigdzy wnioskodawca
a gming.”, § 8 ust. 5, § 30 ust. 3 w zakresie wyrazéw: ,,w ktérej nalezy zamiesci¢ prawa i obowigzki stron, wa-
runki na jakich przedmiot umowy ma by¢ realizowany oraz okresli¢ wysoko$¢ czynszu”, § 30 ust. 5, § 35 ust. 2
oraz § 37 uchwaty Nr XXVII/282/12 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 27 wrze$nia 2012 r. w sprawie okre-
§lenia zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, jest konieczne i uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia za
posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego.

w.z. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Ryszard Mic¢ko
WICEWOJEWODA



