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Grzegorz Tokarczyk
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Rady Gminy Lubsza
ul. Brzeska 16
49-313 Lubsza

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym

(Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 i 1940)

stwierdzam

niewaznos$¢ § 2 uchwaty nr X1/108/2025 Rady Gminy Lubsza z dnia 26 marca 2025 r. w
sprawie udzielenia zgody na zamiane nieruchomosci bez obowigzku dokonywania doptat —

z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 marca 2025 r. Rada Gminy Lubsza podjeta uchwate nr X1/108/2025 w

sprawie wyrazenia zgody na zamiane nieruchomosci bez obowigzku dokonywania doptat.
Uchwata doreczona zostata organowi nadzoru w dniu 28 marca 2025 r.

Mocag przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Lubsza wyrazita zgode na zamiane
nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dziatka 391/4 o

powierzchni 0,1190 ha objeta ksiegg wieczystg OP1B/00020810/9 obreb Magkoszyce
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stanowigcej wiasnosé gminy Lubsza na nieruchomosé oznaczong w ewidencji gruntow i
budynkéw jako dziatka nr 55/2 o powierzchni 0,4020 ha objeta ksiegg wieczystg
OP1B/00005597/8 obreb Magkoszyce stanowigcej wtasnosc¢ Parafii Rzymskokatolickiej pw.
Swietych Apostotéw Piotra i Pawla w Makoszycach. W § 2 uchwaty Rada Gminy Lubsza
postanowita, Zze zamiana nastgpi bez obowigzku dokonywania wzajemnych doptat

wynikajgcych z réznicy zamienianych nieruchomosci.

Zastepca Wojta w piSmie z dnia 14 kwietnia 2025 r. (nr pisma RG.007.2.2025)
poinformowat, Zze wartos¢ dziatki nr 55/2 stanowigcej wtasnos¢ parafii wg operatu
szacunkowego wynosi 162 810,00 zt, a wartoS¢ dziatki nr 391/4 stanowigcej wtasnos¢

gminy wg operatu szacunkowego wynosi 40 340,00 zt.

Po ustaleniu stanu faktycznego i dokonaniu analizy prawnej przedmiotowej uchwaty
organ nadzoru stwierdza, ze uchwata w § 2 istotnie narusza prawo, tj. art. 15 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze
zm.), zgodnie z ktérym nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wtasnos¢
jednostki samorzadu terytorialnego mogg by¢ przedmiotem zamiany na nieruchomosci
stanowigce witasnos¢ osoéb fizycznych lub os6b prawnych. W przypadku nieréwnej wartosci
zamienianych nieruchomosci stosuje sie doptate, ktorej wysokos¢ jest rowna rdznicy
wartosci zamienianych nieruchomosci. W przytoczonym przepisie ustawodawca
jednoznacznie przesadzit, ze zamiana nieruchomosci moze odbywac sie wylgcznie za
doptatg, jezeli wystepuje roznica wartosci zamienianych nieruchomosci (por. wyrok
Wojewoddzkiego Sagdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 19 marca 2014 r., sygn. akt Il
SA/Ol 86/14, wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Kielcach z dnia 9 czerwca
2016 r., sygn. akt Il SA/Ke 139/16). Doptata stosowana jest zaréwno wtedy, gdy jest
nalezna Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, jak i wtedy, gdy
nalezna jest osobie fizycznej lub prawnej bedgcej strong umowy ze Skarbem Panstwa lub
jednostkg samorzadu terytorialnego. Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze ustawa — poza art. 14
ust. 3 i 4 — nie wprowadza innych rozwigzan dopuszczajgcych mozliwos¢é zawarcia umowy
zamiany bez doptaty. WartoS¢ zamienianych nieruchomosci powinna zosta¢ okreslona

przez rzeczoznawcow majgtkowych — zgodnie z art. 7 ustawy, a rdznica wartosci
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zamienianych nieruchomosci okreslonych przez rzeczoznawce majgtkowego stanowi
podstawe ustalenia doptaty, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 ustawy. Nie jest zatem mozliwa
zamiana, w ktorej wyniku ktorag ze stron poniostaby strate albo osiggnetaby korzysé

(zamiana ma by¢ wraz z doptatg ekwiwalentna).

W ocenie organu nadzoru dla dokonania zamiany nieruchomosci nie ma znaczenia,
czy osoby zainteresowane zamiang wyrazajg zgode na odstgpienie od dokonywania
doptaty, skoro przepisy przywotywanej ustawy nie przewidujg mozliwosci zamiany
nieruchomosci o roznej wartosci bez dokonania stosownych doptat. W kazdym z wypadkow,
kiedy wartos¢ praw podlegajgcych zamianie nie jest identyczna, niezbedna jest doptata
rowna roznicy wartosci zamienianych praw. Tym samym nie jest dopuszczalna zamiana, w
wyniku ktorej jednostka samorzadu terytorialnego poniostyby strate w swoim majatku,
wzglednie odniostaby korzys¢. Ma to stuzy¢ ochronie nieruchomosci panstwowych i
samorzgdowych przed nieekwiwalentnymi transakcjami. Naruszeniem przywotanego
przepisu bedzie réwniez rezygnacja z obligatoryjnej doptaty lub okreslenie jej bez
prawidtowego uwzglednienia przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie

ustalania wartosci nieruchomosci.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Rady
Gminy Lubsza nr XI/108/2025 z dnia 26 marca 2025 r. w sprawie udzielenia zgody na
zamiane nieruchomosci zostata podjeta z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami — w zakresie § 2, w ktérym odstgpiono od doptaty zwigzanej
z rozng wartoscig nieruchomosci bedgcych przedmiotem zamiany. Wykonanie takiej
uchwaty moze doprowadzi¢ do nieekwiwalentnej transakcji, w wyniku ktérej Gmina Lubsza
odniostaby nieuzasadniong korzys¢ majgtkowg kosztem parafii. Zgoda parafii na rezygnacje
z doptaty wynikajgcg z roznicy wartosci nieruchomosci nie uzasadnia zamiany

nieruchomosci bez dokonywania dopfat.

W podobnej sprawie wypowiedziat sie Wojewddzki Sgd Administracyjny w Opolu w
wyroku z dnia 12 marca 2019 r. (sygn. akt Il SA/Op 1/19), argumentujgc, ze ,prawidiowe

wykonanie upowaznienia do dokonania zamiany nieruchomosci na podstawie art. 15
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ust. 1 wustawy o gospodarce nieruchomosciami wymaga uwzglednienia doptaty
wyrownawczej. Wskazany przepis ma charakter bezwzgledny, a zmiana okreslonych w nim
zasad nie miesci sie w kompetencjach organdw gminy. Z tego wzgledu ustalenie (...)
sposobu zamiany nieruchomo$ci bez doptaty réznicy wartosci zamienianych nieruchomosci
uzna¢ nalezato za sprzeczne z art. 15 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i
pozbawione upowaznienia ustawowego. Bez znaczenia dla tej oceny pozostaje przy tym
fakt, ze wiasciciele nieruchomosci zamiennej, ktérej wartos¢ jest wyzsza niz wartosé
nieruchomosci gminnej, wyrazili zgode na zamiane bez doptaty. Ustawodawca nie

przewidziat bowiem mozliwosci zrzeczenia sie takiego uprawnienia”.

Majgc na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze Rada Gminy Lubsza w § 2 niniejszej
uchwaty istotnie naruszyta przepis art. 15 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Jak wynika ze wskazanego przepisu o doptacie i jej wysokosci nie decyduje rada gminy w
drodze uchwaty. Rada podejmujgc uchwate w sprawie zamiany nieruchomosci nie moze

przyjmowac regulacji sprzecznych z norm ustawows.

W oparciu o powyzsze argumenty organ nadzoru wskazuje réwniez, iz tytut uchwaty nr
X1/108/2025 pozostaje w sprzecznosci z art. 15 ust. 1 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie gminnym, w
zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 935) niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze
by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem

Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Joanna Sachanbinska
radca prawny
Dyrektor Wydziatu

Prawnego i Nadzoru
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Prowadzacy sprawe: Alicja Radomska, Zastepca kierownika, Wydziat Prawny i Nadzoru, tel. 77 45
24 462.
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