Biatystok, 25 marca 2014 r.

PODLASKI URZAD WOJEWODZKI
w BIALYMSTOKU
15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3

NK-11.4131.19.2014.JL

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U.z2013 1., poz. 594 z pdzn. zm.)
stwierdzam niewaznos$¢

§ 5 pkt 2 oraz § 14 uchwaly Rady Gminy Milejczyce z dnia 24 lutego 2014 r.
Nr XXIII/197/2014 w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz

3 lata.
UZASADNIENIE

W dniu 24 lutego 2014 r. Rada Gminy Milejczyce podjeta uchwale
Nr XXIII/197/2014 w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz
3 lata. Uchwata ta wplyneta do organu nadzoru w dniu 28 lutego 2014 r.

W wyniku przeprowadzonej analizy prawnej aktu prawa miejscowego stwierdzono,
iz zapisy § 5 pkt 2 oraz § 14 przedmiotowej uchwaly w sposéb istotny naruszaja prawo.
Majac to na uwadze, w dniu 7 marca 2014 r. wszczeto postepowanie nadzorcze.

Wskazane istotne naruszenie prawa polega na wykroczeniu poza delegacje ustawowa
zawartg w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 67 ust. 1 1 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102,

poz. 651 z pdzn. zm.).



Rada Gminy Milejczyce uchwalajac brzmienie § 5 pkt 2 przedmiotowej uchwaty,
dokonata nieuprawnionego rozszerzenia katalogu zasad stosowanych przy sprzedazy
nieruchomos$ci w drodze przetargu. Zgodnie z zakwestionowanym przez organ nadzoru
przepisem, do ceny ustalonej w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci okreslong
przez uprawnionego rzeczoznawc¢ majatkowego nie wczesniej niz 1 rok przed podjeciem
zarzadzenia o ogloszeniu przetargu na zbycie nieruchomosci, dolicza si¢ koszty poniesione
przez gming na przygotowanie nieruchomosci do zbycia. Zgodnie natomiast z art. 67 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — cen¢ nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej
warto$ci. Podstawg ustalenia ceny nieruchomos$ci stanowi wigc warto$¢ ustalona przez
rzeczoznawce majatkowego.

Artykut 67 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluje kwesti¢ ustalania
ceny wywolawczej dla potrzeb przetargu, zgodnie bowiem z art. 37 ust. 1 wskazanej ustawy,
zasada jest zbywanie nieruchomos$ci w drodze przetargu. Stosownie do postanowien art. 67
ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wysoko$¢ ceny wywolawczej jest nie
nizsza niz warto$¢ nieruchomosci. Interpretacja literalna przytoczonych przepisow prowadzi
do konkluzji, ze ustalona cena wywolawcza moze by¢ wyzsza niz rzeczywista warto$¢
nieruchomosci, a zatem moze si¢ wydawac, ze zakwestionowane postanowienie jest zgodne z
prawem. Stwierdzi¢ nalezy jednak, Ze nieuprawnionym jest ustalanie w drodze uchwaty
innych niz warto$§¢ nieruchomosci czes$ci sktadowych ceny. Materia ta powinna stanowic
przedmiot stosunku cywilnoprawnego jaki powstaje po zakonczeniu procedury przetargowej,
mianowicie powinna by¢ zawarta w umowie sprzedazy nieruchomosci.

Stanowisko organu nadzoru znajduje swoje potwierdzenie w orzecznictwie. Zgodnie
z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008r.
sygn. akt II SA/Wr 139/08 ,,Zapisy dotyczqce obcigzenia nabywcy nieruchomosci kosztami

przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy (optaty notarialne, sgdowe, skarbowe,

zalozenia ksiegi wieczystej, wycena nieruchomosci, podzial i inne), okreslajgce obowigzek
nabywcy nieruchomosci utrzymania obiektu w nalezytym stanie oraz obowigzek wplacenia
zaliczki przed nabyciem nieruchomosci, nalezq do postanowien, ktore powinny byc
konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Nie mozna ich kwalifikowac jako
podstawowych regut postepowania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami’.

Organ nadzoru stwierdzil rOwniez naruszenie prawa w unormowaniu zawartym
w § 14 przedmiotowej uchwaly, w ktorym Rada Gminy ustalita normy odnoszace si¢
do stanéw faktycznych dotyczacych zobowigzan trwajacych krocej niz trzy lata. W § 14

uchwatly, Rada Gminy przyznata dotychczasowemu dzierzawcy lub najemcy pierwszenstwo
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zawarcia umowy na kolejne okresy do trzech lat, na pisemny wniosek dzierzawcy.
Uprawnienie to powstaje po spelnieniu dodatkowych warunkéw. W zdaniu drugim
powyzszego przepisu Rada ustalita, iz do wydzierzawienia nieruchomosci na kolejne okresy
do trzech lat dotychczasowym najemcom lub dzierzawcom nie jest wymagana zgoda rady
gminy.

Powyzsza regulacja wykracza poza delegacj¢ zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzadzie gminnym. Wskazany wyzej przepis jednoznacznie okresla jakie
umowy moze obejmowac akt prawa miejscowego. Do wytgcznosci rady gminy nalezy jedynie
okreslanie zasad co do dysponowania nieruchomo$ciami na czas nieoznaczony lub
przekraczajacy okres 3 lat (czy to w zawieranej pierwszej umowie czy tez kolejnej dotyczacej
tej samej nieruchomosci). Zawieranie umow dotyczacych nieruchomosci na okres krotszy niz
3 lata nalezy do gospodarowania mieniem gminy, do czego z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym, upowazniona jest nie rada tylko wojt. Powyzsze stanowisko
znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie. Zgodnie z tezg wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 8 marca 2011 r. sygn. akt Il SA/Lu 74/11 ,,Rada gminy
wiadna jest okresla¢ w drodze aktu prawa miejscowego jedynie te zasady gospodarowania
mieniem komunalnym, do ktorych odsyta delegacja ustawowa zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a u.s.g. Stqd tez okreslenie tych zasad moze dotyczy¢é wytgcznie czynnosci prawnych
wymienionych ~w tym przepisie i zawieranych na okres powyzej 3 lat lub na czas
nieoznaczony, o ile przepisy szczegolne nie stanowiq inaczej.”

Majac powyzsze na uwadze, rozstrzygni¢cie nadzorcze we wskazanym na wstepie
zakresie jest uzasadnione.

Na niniejsze  rozstrzygniecie shuzy Gminie prawo  wniesienia  skargi
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody

Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Otrzymuje:

Rada Gminy Milejczyce

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Lidia Stupak
Dyrektor Wydziatu
Nadzoru i Kontroli
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