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OPINIA PRAWNA

do projektu uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie
wyrazenia zgody na zwolnienie z obowigzku sprzedazy w drodze przetargu nieruchomosci, stanowigcych
wiasno$é Gminy Krakéw, dzierzawionych na podstawie umowy zawartej na okres co najmniej 10 lat i
zabudowanych na podstawie pozwolenia na budowg, na rzecz
Krakowskiego Centrum Handlowo Targowego sp. z o.0.
- projekt Komisji Mienia i Rozwoju Gospodarczego -
- wg druku nr 3223 -

Projekt uchwaty opiniuj¢ z nastgpujacymi uwagami:

1) W przepisie art. 18 ust.l ustawy o samorzadzie gminnym (zwanej dalej ,,u.s.g.”)zostata wyrazona
ogdlna norma kompetencyjna stanowiaca, ze do wiasciwosci rady gminy naleza wszystkie sprawy
pozostajace w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowia inaczej, a w art. 18 ust. 2 u.s.g.
ustawodawca $cisle okreslil, ktére kompetencje przystuguja wylacznie radzie gminy. Zgodnie z art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a us.g. do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy: podejmowanie uchwat w
sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczeg6lne nie stanowig inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢. Do czasu

okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. Rada Miasta Krakowa podjeta uchwate nr XV/99/03 z dnia
7 maja 2003 r. (z pézn. zm.) w/s zasad gospodarowania nieruchomo$ciami Gminy Miejskiej Krakow
m.in. w zakresie ich zbycia. Zgodnie z przepisem par. 3 ust. 1 tejze uchwaly w zakresie
niezastrzezonym dla Rady Miasta Krakowa w ustawie oraz przepisach szczeg6lnych lub niniejszej
uchwale nieruchomoéciami Gminy Miejskiej Krakéw gospodaruje Prezydent Miasta. Zgodnie z
powolanym przepisem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. kompetencja rady gminy ogranicza si¢ do ustalenia
zasad gospodarowania nieruchomosciami gminnymi, nie obejmuje za$ samego gospodarowania

mieniem komunalnym.

Przepis art. 30 ust. 2 pkt. 3 stanowi, iz do zadan wdjta nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie

mieniem komunalnym. Tym samym jest to wylaczna kompetencja organu wykonawczego gminy.

Przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (zwang dalej
,»U.g.0.”) stanowi, iz gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt (burmistrz, prezydent miasta).
W odniesieniu do nieruchomos$ci bedacych wlasnoscia Gminy Miejskiej Krakéw wiasciwym organem,

ktory zostat uprawniony do gospodarowania nimi jest Prezydent Miasta Krakowa.
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Projekt uchwaty (wedlug jej tytutu) ma dotyczyé wyrazenia zgody przez Rade Miasta Krakowa
na zwolnienie z obowigzku sprzedazy w drodze przetargu nieruchomosci, stanowigcych wiasnosé
Gminy Krakow, dzierzawionych na podstawie umowy zawartej na okres co najmniej 10 lat i
zabudowanych na podstawie pozwolenia na budowg, na rzecz Krakowskiego Centrum Handlowo
Targowego sp. Z 0.0.

Natomiast w tresci projektu uchwaty wskazano jako postawe prawng art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
u.s.g., art. 37 ust. 3 u.g.n.,, art. 67 ust. 3 u.g.n., okreslono podmiot na rzecz, ktérego ma by¢ sprzedana
nieruchomo$¢, dookreslono ceng sprzedazy. W par. 1 ust. 3 projektu podano warunek sprzedazy
(chociaz wlasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem).

Te wszystkie wskazane powyzej elementy uchwaly powoduja, iz nalezy uzna¢ ze przedmiot uchwaty
dotyczy gospodarowania nieruchomog$cig gminng w zakresie szerszym niz tylko wyrazenia zgody na
odstgpienie od zbycia w drodze przetargu albowiem dotyczy takze samego przeznaczenia danej
nieruchomosci do sprzedazy. Nalezy podkresli¢, iz w tym zakresie kompetencja nalezy wylacznie do
Prezydenta Miasta Krakowa.

WSA w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z 14.12.2010 r. ( sygn. akt IT SA/Lu 630/10 ) wskazuje, ze
czynnosci wynikajgce z gospodarowania nieruchomosciami muszq by¢ podejmowanie z wniosku organu
wykonawczego oraz ze rada gminy nie moze podejmowaé czynnosci, ktore nalezq do sfery wykonawczej,
czyli sq w gestii wdjta, gdyz burzy to podziat kompetencyjny zagwarantowany konstytucyjnie (art. 169
Konstytucji).

Ponadto z uzasadnienia do opiniowanego projektu uchwaly nie wynika czy nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem uchwaly zostata w og6le przeznaczona do sprzedazy. Projektodawca przywoluje uchwale
Nr XXXIV/452/11 Rady Miasta Krakowa z dnia 21 grudnia 2011 r. i okre$lone w niej kierunki
dzialania dla Prezydenta. Jednakze uchwata kierunkowa nie stanowi podstawy dla zainicjowania
uchwaly o sprzedazy nieruchomosci przez Komisj¢ Mienia i Rozwoju Gospodarczego. Projektodawca
w uzasadnieniu do projektu uchwaty nie wskazuje przyczyn podjecia inicjatywy uchwatodawczej poza
bardzo ogélnym powolaniem si¢ na (nieokre$lone) analizy oraz wykazy.

Rozwazania wymaga takze zastosowanie przepisu art. 37 ust 3 u.g.n., ktéry jest wskazany jako jedna z
podstaw prawnych projektu.

Co do zasady zgodnie z przepisem art. 37 ust. 1 u.g.n. zbycie nieruchomosci gminnych nastgpuje w
drodze przetargu z zastrzezeniem ust. 2 i 3 tego przepisu.

Przepis art. 37 ust. 3 u.g.n. brzmi:

3. Wojewoda albo minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skarbu
Panstwa, albo odpowiednia rada lub sejmik wojewddztwa, w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego, mogq podjgé odpowiednio zarzgdzenie
albo uchwale o odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci:

1) przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje wurzqdzen infrastruktury
technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele te bedq realizowane przez podmiot, dla ktérego
sq to cele statutowe i ktérego dochody przeznacza sie w cafo$ci na dziatalno$é statutowg;

2) zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub ktérych zabudowa zostata zalegalizowana
zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega
sig osoba, ktéra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomosé na podstawie umowy zawartej na co ngjmniej 10
lat.

Nalezy przytoczy¢ wyrok WSA we Wroctawiu sygn. akt II SA/Wr 516/15, ktéry dotyczy stosowania
przepisu art. 37 ust. 4 uw.gn., jednakZe mozna go w drodze analogii zastosowa¢ w przypadku
okreslonym w art. 37 ust. 3 w.g.n. Sad w uzasadnieniu powotanego wyroku stwierdza:

»Dlatego tez uprawnienia rady wynikajgce z art. 37 ust. 4 u.g.n. ograniczajq si¢ do wyrazenia zgody na
odstgpienie od przetargowego trybu w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku wskazanym we
wniosku organu wykonawczego. (............... ) W sytuacji zatem, gdy organ wykonawczy gminy
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zdecyduje o celowosci odstgpienia od obowiqzku zachowania przetargowego trybu zawierania umow,
co lezy w jego wylgcznej kompetencii, wowczas zobowigzany jest uzyskac zgode rady. Poglgd ten
znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sgdowo-administracyjrym (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia
28 stycznia 2010r., I OSK 1418/09, LEX nr 595132; wyrok NSA w Warszawie z dnia 7 grudnia 2010r., 1
OSK 1752/10, LEX nr 745162; wyrok NSA w Warszawie z dnia 14 pazdziernika 2009r., I OSK 464/09,
LEX nr 573280; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 wrzesnia 2008r., 11 SA/Gl 726/08, LEX nr 519117) i
sklad orzekajgcy w niniejszej sprawie w pelni go podziela.

Przepis art. 37 ust. 3 pkt 1 i 2 u.g.n. stanowi podstawe dla podjecia przez rade gminy zwolnienia z
obowiazku zbycia w trybie przetargu dla okreslonych nieruchomosci, natomiast nie stanowi podstawy
prawnej dla przeznaczenia ich przez rad¢ do sprzedazy. Przepis ten nie ogranicza kompetencji organu
wykonawczego w zakresie gospodarowania nieruchomosciami, a jedynie uzaleznia mozliwos¢
odstapienia od zasady trybu przetargowego zbycia od wyrazenia zgody w tym zakresie przez radg
gminy.

Gospodarujac gminnym zasobem nieruchomoéci Prezydent podejmuje, jak wynika z art. 25 ust. 2 w zw.
z art. 23 ust. 1 pkt 7 u.g.n., réwniez decyzje o sprzedazy nieruchomosci. Rada gminy jest uprawniona
jedynie do okreslenia zasad gospodarowaniem mieniem gminy. Samo natomiast gospodarowanie, w
tym przeznaczenie nieruchomosci do zbycia, jest juz wylaczng kompetencja wojta (burmistrza,
prezydenta miasta). Rada gminy podejmuje w tym zakresie okreélone prawem uchwaty, jednakze
powinny one by¢ inicjowane przez organ wykonawczy. Przepis art. 37 ust. 3 u.g.n. w indywidualnych
sprawach jest wylacznie uprawnieniem wiasciwych organow administracji publicznej, upowaznionych
przez ustawodawce do gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 czerwca 2009 r. sygn.
akt II SA/Gd 58/09 wskazal, iz nalezy mie¢ na uwadze specyfike mienia Skarbu Pavistwa i Jjednostek
samorzqdu terytorialnego, a takze zrédla jego powstania. Mienie, co do zasady, winno sluzyé celom
publicznym i zaspokaja¢ potrzeby wspdlnoty lokalnej, zas o ile jest zbgdne na takie cele, wyzbycie sig
majgtku, czy oddanie na diugi okres czasu do uzytkowania innemu podmiotowi, winno nastgpic¢ przy
uwzglednieniu zasady dbalosci o interes publiczny i finanse jednostki samorzqdu terytorialnego.

Wobec powyzszego to organ wykonawczy gminy decyduje o przeznaczeniu nieruchomosci do
sprzedazy oraz stwierdza czy zachodzg okolicznosci prawne i faktyczne do zastosowania procedury
zbycia w trybie bezprzetargowym.

Przepis art. 37 ust. 3 pkt 1 oraz 2 u.g.n,. stanowi o kompetencji rady gminy, ale nalezy ja odczytywaé w
kontekécie catosci przepisow w tym art. 25 u.gn, 30 ust. 2 pkt 3 us.g. Gospodarowanie
nieruchomogciami (w tym ich przeznaczenie do sprzedazy czy przedstawienie radzie wniosku na
podstawie art. 37 ust. 3 u.g.n ) nalezy do wylacznej kompetencji organu wykonawczego.

Nalezy odniesc sig takze do kwestii ustalenia ceny nieruchomosci gminnej.
Przepis art. 67 u.g.n. precyzyjnie reguluje kwesti¢ ustalenia ceny:

1. Ceng nieruchomosci ustala sig na podstawie jej wartosci.

3.Przy sprzedaiy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2 i3, ceng
nieruchomosci ustala si¢ w wysokoSci nie nizszej nif jej wartosé, z zastrzeteniem ust. 3a.

3a. Jezeli nieruchomo$é jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej w celu realizacji

roszczer przystugujgcych na mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisow, ceng

nieruchomosci ustala sie w wysokosci réwnej jej wartosci.

Brak jest upowaznienia ustawowego dla rady gminy aby w sytuacji wyrazenia zgody, o ktérej mowa w
art. 37 ust. 3 pkt 1 lub 2 u.gn, rada okreslata czy doprecyzowata kwestig ustalenia ceny danej
nieruchomosci, jak to ma miejsce w par. 1 ust. 2 projektu uchwaty. Ustalenie ceny nieruchomosci w
przypadku jej sprzedazy w trybie bezprzetargowym reguluja przepisy u.g.n. i nie jest to kompetencja
rady gminy.
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Reasumujac budzi watpliwosci prawne uprawnienie podmiotéw majacych inicjatywe uchwatodawcza
(okreslona w Statucie Miasta Krakowa) w zakresie inicjowania projektu uchwaly dot. gospodarowania
okreslona nieruchomoscia bedaca wiasnoscia Gminy Miejskiej Krakéw.

Inicjatywa w tym zakresie nie moze przystugiwaé innym podmiotom niz Prezydent Miasta Krakowa,
albowiem gospodarowanie nieruchomo$ciami Gminy Miejskiej Krakéw lezy w jego wylacznej
kompetencji.

Wobec powyzszego, w ocenie opiniujgcej, projekt uchwaly podejmowany z inicjatywy Komisji Mienia

i Rozwoju Gospodarczego narusza kompetencje Prezydenta Miasta Krakowa jako organu
wykonawczego Gminy Miejskiej Krakdw.

5) Majac na uwadze powyzsze nalezy ponadto wskazac:
a) brak prawidlowego okre$lenia nieruchomosci, ktérej dotyczy projekt (w par. 1 ust. 1 wskazano
jedynie ogolne potozenie nieruchomosci, bez podania dziatek ewidencyjnych skladajacych si¢ na t¢

nieruchomo$é, wielkosci obszaru, nr ksiggi wieczystej);

b) w podstawie prawnej jak i w par. 1 ust. 2 uchwaty nalezy uaktualni¢ obowigzujace przepisy ustawy o
samorzadzie gminnym oraz ustawy o gospodarce nieruchomogciami:-

- ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 994 z
pdZn. zmianami);

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r.
poz. 121 z pdZn. zmianami);

¢) brak wskazania w podstawie prawnej, ktéra z przestanek okreslonych w art. 37 ust. 3 u.g.n. jest
podstawa podejmowania uchwaty.

2. Projekt winien by¢ zaopiniowany przez Prezydenta Miasta Krakowa zgodnie z § 30 ust.
4 pkt 3 Statutu Miasta Krakowa.

3. Tryb podjecia uchwaty — dwa czytania

4. Wymagana wickszo$¢ glosow — zwykta.




Otrzymujq:
1. Pani Beata Kowaléwka — Dyrektor Kancelarii Rady Miasta i Dzielnic Krakowa

2. ala






