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WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX.P.4131.11.2012

Rada Gminy Mata Wies
Ul. Kochanowskiego 1
09-460 Mata Wies

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust.2 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym

(Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591, z 2002r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558,
Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003r. Nr 80, poz. 717, Nr 162,
poz. 1568, z 2004r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Nr 214, poz. 1806, z 2005r. Nr 172,
poz. 1441, z 2006r. Nr 17, poz. 128, Nr 175, poz. 1457, Nr 181, poz. 1337, z 2007r. Nr 48,
poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458,
z 2009r. Nr 52, poz.420 i Nr 157, poz. 1241, z 2010 Nr 28, poz. 142 i 146 oraz Nr 106 poz.
675, z 2010r. Nr 40 poz.230, z 201 1r. Nr 117, poz. 697, Nr 134 poz. 777, Nr 21 poz. 113, Nr
217, poz. 1281, Nr 149, poz. 887))

stwierdzam niewaznos¢é

Uchwaly Nr 140/XV1/2012 Rady Gminy Mata Wie$ z dnia 1 czerwca 2012r. w sprawie
ustalenia ceny wywolawczej na sprzedaz w drodze rokowan lokalu mieszkalnego nr 4
znajdujqcego sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym posadowionym na dziatce nr ewid.

103/4 w Starych Gatkach



Uzasadnienie

Rada Gminy Mata Wie§ w dniu 1 czerwca 2012r. podjeta uchwate Nr 140/XVI/2012
w sprawie ustalenia ceny wywotawczej na sprzedaz w drodze rokowan wskazanego w tytule
uchwatly lokalu mieszkalnego nalezacego do gminnego zasobu nieruchomosci.

Jako materialno-prawng podstawe podjecia uchwaty Rada Gminy przywotata przepis
art. 18 ust.2 pkt.9 lit.a ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym stanowiacy, iz
do wylqcznej wilasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majqtkowych
gminy, przekraczajqcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczqcych zasad nabywania, zbywania i
obciqzania nieruchomosci oraz ich 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, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci wylqcznie za
zgodq rady gminy”, oraz przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomog$ciami: art. 39 ust.2, zgodnie z ktérym: ,jezeli drugi przetarg zakonczyl sie
wynikiem negatywnym, wilasciwy organ (...) w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie
dluzszym niz 6 miesiecy, liczqc od dnia jego zamknigcia, moze zby¢ nieruchomosé¢ w drodze
rokowan albo organizowac kolejne przetargi (...)”, art. 67 ust.1: ,,Cene nieruchomosci ustala
sie na podstawie jej wartosci”, ust.1a: ,,Cena lokalu oznaczonego jako przedmiot odrebnej
wlasnosci, obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o
wlasnosci lokali oraz udzial w nieruchomosci wspolnej”, ust.2 pkt.4: ,jezeli drugi przetarg
zakonczyt sie wynikiem negatywnym, cene nieruchomosci ustala sie w rokowaniach z
nabywcq w wysokosci nie nizszej niz 40 jej wartosci”. Ponadto w podstawie prawnej uchwaty
przywolano przepis art. 43 ust.1 pkt.2 ustawy o podatku od towaréw i ustug.

Zaden z przywolanych wyzej przepiséw nie wskazuje na uprawnienie rady gminy do
ustalenia ceny wywolawczej nieruchomosci gminnej sprzedawanej w trybie rokowan.

Art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym ustala zakres i przedmiot kompetencji rady
gminy. Opiera si¢ on na domniemaniu wiasciwosci rady, przekazujac do jej rozstrzygniecia
wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania gminy, jezeli ustawy nie stanowia inaczej
(art. 18 ust.1 ust. o samorzadzie gminnym). Domniemanie wiasciwosci rady we wszystkich
sprawach pozostajacych w zakresie dzialania gminy rozumie si¢ w ten sposob, ze rada gminy
jako organ o charakterze kolegialnym i wieloosobowym moze podejmowaé dziatania

zwigzane ze stanowieniem (art. 15 ust.1 ust. o samorz. gm.) lub kontrolng (art. 18a ust.2 tej
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ustawy). Nie moze za$ podejmowa¢ czynnosci nalezacych do sfery wykonawczej, gdyz
stanowiloby to naruszenie konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowiace i
wykonawcze (art. 169 Konstytucji RP).

Przepis art.18 ust. o samorzadzie gminnym, stanowigc przepis kompetencyjny nie
moze funkcjonowaé samodzielnie, nalezy go stosowa¢ w powiazaniu z innymi przepisami
szczegblnymi i dopiero po uszczegdlowieniu ogdlnej kompetencji rady gminy stanowi on
podstawe prawna jej dziatan.

W przedmiotowej sprawie ustalenia wymagaly zatem nastgpujace kwestie: podziat
kompetencji miedzy organami gminy oraz czy organ stanowigcy moze w drodze uchwatly
ustali¢ cene wywolawczg nieruchomosci sprzedawanej w trybie rokowan.

Podzial organéw gminy na stanowiace i wykonawcze (art. 169 Konstytucji) zostat
uszczegdtowiony w powolanej wyzej ustawie o samorzadzie gminnym, wedle ktorej organem
stanowigcym jest rada gminy (art. 15 ust.]) a organem wykonawczym
wojt/burmistrz/prezydent miasta. Domniemanie wlasciwosci rady ,,we wszystkich sprawach
pozostajacych w zakresie dziatania gminy” wynika ze wskazanego wyzej art. 18 ust.1 u.s.g, a
wylaczne kompetencje rady zakreslone zostaty w art. 18 ust.2 u.s.g. Z kolei stosownie do
tresci art. 30 u.s.g, wojt wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami
prawa. Wérod zadan wojta miescei si¢ miedzy innymi gospodarowanie mieniem komunalnym.
Takze ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004r., Nr
261, poz. 2603 ze zm.) przewiduje, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta (art. 25 ust.1). Sprzedaz nieruchomosci odbywa si¢ zas
wedtug zasad okreslonych w rozdziale 4 dzialu 2 tej ustawy.

Oceniajac kompetencje Rady Gminy Mata Wies do podjecia kontrolowanej uchwaty
w $wietle przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, organ nadzoru wskazuje, Ze
zgodnie z art. 13 ust.1 tej ustawy nieruchomosci gminne moga by¢ przedmiotem obrotu, zas
przepis art. 37 ust.] ustala regute, ze nieruchomo$ci gminne sg sprzedawane w drodze
przetargu. O zastosowanej formie przetargu, uksztaltowaniu warunkéw przetargowych
decyduje jego organizator (art. 40 ust.3), ktérym w okolicznosciach niniejszej sprawy jest,
zgodnie z art. 38 w zwigzku z art. 4 pkt.9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w
odniesieniu do nieruchomosci gminy — Woéjt Gminy Mata Wie$. To rowniez ten organ, w
mysl art. 39 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w razie negatywnego wyniku
drugiego przetargu, decyduje o tym, czy nieruchomo$¢ zby¢ organizujac kolejne przetargi czy
tez w drodze rokowan, ktorych sposob i tryb prowadzenia wskazano w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 14 wrzes$nia 2004r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow

oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. Nr 207, poz.2108 ze zm). Ustalajac warunki
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przetargu badZz rokowan, wojt ustala m.in. ceng¢ wywolawcza, rozumiang jako ceng
nieruchomogci ustalona wedlug zasad zawartych w art. 67 ust.2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (§2 Rozporzadzenia), ktérego pkt.4 stanowi, iz: ,jezeli drugi przetarg
zakonczyl sie wynikiem negatywnym, cen¢ nieruchomosci ustala si¢ w rokowaniach z
nabywca w wysokosci nie nizszej niz 40% jej wartosci”.

Jak zatem wynika z przytoczonych powyzej przepisow — to wojt gminy prowadzacy
rokowania z nabywca nieruchomosci ustala warunki jej sprzedazy, w tym cen¢ nieruchomosci
ustalong wg zasad z art. 67 ust.2 pkt.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie za$ rada
gminy w drodze uchwaty.

Rada gminy podejmujac przedmiotowa uchwale przekroczyla swoje ustawowe
uprawnienia.

Majac powyzsze na uwadze, organ nadzoru uznal, ze Uchwata Nr 140/XV1/2012 Rady
Gminy Mata Wie$ z dnia 1 czerwca 2012r. w sprawie ustalenia ceny wywoiawézej na
sprzedaz w drodze rokowan lokalu mieszkalnego nr 4 znajdujqcego sie w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym posadowionym na dzialce nr ewid. 103/4 w Starych Gatkach
narusza obowigzujace przepisy prawa w sposob istotny i w zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢

jej niewaznos¢ w calosci.

Zgodnie z art. 92 ust.l ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym,
stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem

dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona za

posdrednictwem organu, ktdry zaskarzone rozstrzygniecie wydat.




