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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK.3.4131.415.2012.SA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 22 listopada 2012 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591; zm.: z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz.
1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167,
poz. 1759, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457,z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 175 poz.1457, Nr 181,
poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz.327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223,
poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142, Nr 28, poz. 146, Nr 106,
poz. 675, Nr 40, poz. 230, z 2011 r. Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 149, poz. 887, Nr 217, poz. 1281,
22012 r., poz. 567)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVIII/224/12 Rady Gminy Rewal z dnia 18 pazdziernika 2012 r. zmieniajqcej uchwate
Nr 1X/65/11 w sprawie uchwalenia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rewal na lata
2011-2015.

Uzasadnienie

W dniu 18 pazdziernika 2012 r. Rada Gminy Rewal podjgla uchwate Nr XXVIII/224/12 zmieniajqcq
uchwale Nr IX/65/11 w sprawie uchwalenia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Rewal na lata 2011-2015. Na mocy ww. aktu Rada zmienita tre$¢ rozdziatu XI Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rewal na lata 2011-2015, stanowiacego zatacznik do uchwaty Nr IX/65/11
Rady Gminy Rewal z dnia 27 maja 2011 r. w sprawie uchwalenia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Rewal na lata 2011-2015 (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
Nr 77, poz. 1457) zatytutowanego ALTERNATYWNA FORMA ZASPAKAJANIA POTRZEB
MIESZKANIOWY CH nadajac mu nowe brzmienie, zgodnie z ktorym:

1. Przedmiotem programu sq nieruchomosci polozone w obrebie Sliwin, przeznaczone pod budowe

budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojqcych, w zabudowie blizniaczej i szeregowej, stanowiqce
nastepujqce dziatki:
554/6 0 powierzchni 352 m # | 554/7 o powierzchni 246 m * | 554/8 o powierzchni 241 m # , 554/9 o powierzchni
236 m?,554/10 0 powierzchni 236 m?,554/110 powierzchni 493 m?,554/120 powierzchni
351 m?,554/130 powierzchni 390 m?,554/140 powierzchni 376 m?,554/150 powierzchni
386 m?,554/16 0 powierzchni 640 m?,554/170 powierzchni 433 m?,554/18 0 powierzchni
406 m?,554/190 powierzchni 593 m?, 554/27 0 powierzchni 436 m?,554/280 powierzchni
348 m?,554/29 0 powierzchni 373 m?,554/30 0 powierzchni 345 m?,554/310 powierzchni
306 m?,554/320 powierzchni 311 m?,554/330 powierzchni 617 m?,554/20 0 powierzchni
362 m?,554/21 0 powierzchni 347 m?,554/220 powierzchni 360 m?,554/230 powierzchni
291 m? , 554/24 o powierzchni 377 m %, 554/25 o powierzchni 268 m 2, 554/26 o powierzchni 523 m .

2. Nieruchomosci wymienione wuUst. 1 przydziela Spoleczna Komisja Mieszkaniowa podmiotom
oczekujqcym na mieszkania i posiadajqcym dochody umozliwiajqce wybudowanie budynku mieszkalnego
Jjednorodzinnego wedtug zasad ustalonych w zarzqdzeniu Wojta.
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3. Po dokonaniu wyboru podmiotow przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowq, Wojt Gminy przygotuje
projekt uchwaty o zwolnieniu z przetargowego trybu sprzedazy nieruchomosci wymienionych w ust. 1.

4. Wojt Gminy dokona sprzedazy nieruchomosci przy zachowaniu terminow harmonogramu procesu
inwestycyjnego i przy zabezpieczeniach realizacji inwestycji okreslonych szczegotowo w zarzqdzeniu Wojta.

5. W przypadku gdy podmiot nie zrealizuje inwestycji zgodnie z warunkami umowy sprzedazy, Gmina
Rewal skorzysta z prawa odkupu nieruchomosci, ktora ponownie bedzie podlegala procedurze przydzialu na
rzecz innego podmiotu.

Jako materialnoprawna podstawe podjecia przedmiotowej uchwaty Rada wskazata przepis art. 21 ust. 1 pkt
1i ust. 2ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Zgodnie z trescia art. 21 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Z kolei wedle ust. 2tego przepisu wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pieé¢ kolejnych lat i obejmowaé
W szczegolnosci:

1) prognoze dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqcy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
Z podziatem na kolejne lata;

3) planowanq sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany W zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzqdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiqzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowanq sprzedaz lokali.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przez mieszkaniowy zasob
gminy rozumie si¢ lokale stanowiqce wilasnosé¢ gminy albo gminnych o0séb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, zwyjqtkiem towarzystw budownictwa spolecznego,
a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow . Z kolei w mysl z art. 2 ust. 1
pkt 4tej ustawy pod pojeciem lokalu nalezy rozumie¢ lokal stuzqcy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a takze lokal bedqcy pracowniq stuzqcq tworcy do prowadzenia dzialalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do
krotkotrwatego pobytu 0sob, w szczegolnosci znajdujqce sie w budynkach internatow, burs, pensjonatow,
hoteli, domow wypoczynkowych Ilub winnych budynkach stuzqcych do celow turystycznych Ilub

wypoczynkowych.

Tymczasem, z tresci uchwaty Nr XXVIII/224/12 wynika, ze jako alternatywna form¢ zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych (polegajacego na wynajmowaniu lokali mieszkalnych) Rada Gminy Rewal
przyjeta sprzedaz nieruchomos$ci gruntowych, co bezspornie stanowi naruszenie przywotanych
przepisoOw ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu

cywilnego.

Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego reguluja zasady iformy praw lokatorow oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Powolana ustawa w art. 4 naklada na gming obowiazek tworzenia warunkéow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. W ramach wykonywania tego
obowiazku, gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne
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i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach (art. 4 ust. 2 cyt. ustawy) wykorzystujac na ten cel mieszkaniowy zasob gminy. Jedna z form
realizacji tego obowiazku jest oddawanie w najem, zgodnie z uchwalonymi przez organ stanowiacy
gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 cyt. ustawy zasadami wynajmowania, lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Zasady te winny okre$la¢ m.in. wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajqcq oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajqcq zastosowanie
obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 omawianej ustawy). Rada Gminy Rewal postanowita natomiast,
ze nieruchomosci wymienione w Ust. 1 przydziela Spoleczna Komisja Mieszkaniowa podmiotom
oczekujqcym na mieszkania i posiadajacym dochody umozliwiajqce wybudowanie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wedtug zasad ustalonych w zarzqdzeniu Wojta.

Niezaleznie od glownego zarzutu stawianego kwestionowanej uchwale, tj. naruszenia ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zastrzezenia
organu nadzoru budzi réwniez rozwiazanie przyjete przez Rade, a polegajace na docelowym zwolnieniu
nieruchomosci z przetargowego trybu ich sprzedazy (ust. 3 — co nastapi¢ ma po dokonaniu wyboru
podmiotow, ktore maja je naby¢). Kompetencja powyzsza stoi bowiem w razacej sprzecznosci z ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.),
ktora reguluje przypadki gdy wiasciciel moze bezprzetargowo zby¢ nalezaca do niego nieruchomos¢.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze w mys$l przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
generalna zasada jest, ze nieruchomosci stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wtasnos$¢ jednostki
samorzadu terytorialnego sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu
(art. 37 ust. 1 cyt. ustawy). Ograniczenie to wynika z publicznoprawnego charakteru tych podmiotow
oraz przeznaczenia mienia, ktorym dysponuja na zaspokojenie potrzeb wspdlnoty. Dlatego tez przyjgta
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 21964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.)
fundamentalna zasada swobody uméw oraz swoboda wiasciciela rozporzadzania jego rzecza doznaje
okreslonych ograniczen. Takim wlasnie ograniczeniem jest wprowadzenie w cyt. ustawie jako zasady
sprzedawania lub oddawania w uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci w drodze przetargu. Tryb
bezprzetargowy natomiast dopuszczalny jest w przypadkach enumeratywnie okreslonych w art. 37 ust.
2 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym nieruchomosé jest zbywana w drodze
bezprzetargoweyj, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34;

2) zbycie nastepuje miedzy Skarbem Panstwa a jednostkq samorzqdu terytorialnego oraz miedzy tymi
jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz 0sob, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;
4) zbycie nastepuje W drodze zamiany lub darowizny;
5) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego,
6) przedmiotem zbycia jest nieruchomosé lub jej czesci, jesli mogq poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przyleglej, stanowiqcej wiasnosé lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te
nieruchomosc¢ lub jej czesci nabyé, jezeli nie mogq by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci;
7) ma stanowié wkiad niepieniezny (aport) do spétki albo wyposazenie nowo tworzonej parnstwowej lub
samorzqdowej osoby prawnej, lub majqtek tworzonej fundacji;
8) jest zbywana na rzecz zarzqdzajqcego specjalng strefq ekonomiczng, na ktorej terenie jest polozona;
9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci, a zbycie nastepuje na rzecz innych wspotwlascicieli
nieruchomosci;
10) jest zbywana na rzecz kosciotow i zwiqzkéw wyznaniowych, majqcych uregulowane stosunki z panstwem,
na cele dziatalnosci sakralnej;
11) jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spolce, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 19
grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz stanowi wniesienie wkiadu wlasnego
podmiotu publicznego, awybor partnera prywatnego nastqpit wtrybie przewidzianym wart. 4 ust.
1 lub 2 powolanej ustawy,

12) jest zbywana na rzecz podmiotow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1;
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13) jest zbywana na rzecz spotki celowej utworzonej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r.
0 przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010
r. Nr 26, poz. 133) lub wlasciwych podmiotow wymienionych w art. 17 ust. 2 tej ustawy, realizujqcych
przedsiewzigcia Euro 2012, w celu ich wykonania, w sytuacji gdy jej nabycie przez Skarb Panstwa lub
Jjednostke samorzqdu terytorialnego nastqpito w trybie przepisow ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r.
0 przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pifce Noznej UEFA EURO 2012;

14) jest zbywana na rzecz inwestora realizujqcego inwestycje w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. Nr 135, poz. 789) lub tez
w przypadkach, o ktorych mowa w przepisie art. 37 ust. 3 omawianej ustawy, wedle ktorego wojewoda -
W odniesieniu do nieruchomosci stanowiqcych witasnosé¢ Skarbu Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik -
w odniesieniu do nieruchomosci stanowiqcych wlasnosé jednostki samorzaqdu terytorialnego, odpowiednio
W drodze zarzqdzenia lub uchwaly, mogq zwolnié¢ z obowiqzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzqdzen infrastruktury technicznej albo
innych celow publicznych, jezeli cele te bedq realizowane przez podmioty, dla ktorych sq to cele statutowe
| ktorych dochody przeznacza sie w catosci na dziatalnosé statutowq. Przepis ten stosuje sie rowniez, gdy
sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomos¢ na podstawie umowy
zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomosc ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na
budowe. Przepisu tego nie stosuje sie, w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ wiecej niz
Jjeden podmiot spetniajqcy powyzsze warunki.

W omawianym stanie faktycznym nie zaistnialta Zadna z wymienionych wyzej przestanek
umozliwiajacych zastosowanie bezprzetargowego trybu zbycia nieruchomos$ci. W uzupelnieniu nalezy
podkresli¢, iz zbywanie nieruchomosci publicznych w ten sposob ma charakter wyjatkowy, a przepisy
dopuszczajace taka mozliwos¢ podlegaja $cistej wyktadni.

Podstawy do zbycia nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej nie moze stanowi¢ cheé nabycia
nieruchomosci przez podmiot oczekujacy na mieszkanie, a dodatkowo posiadajacy dochod umozliwiajacy
wybudowanie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Majac na wzgledzie powyzsze wywody uzna¢ nalezy, ze Rada Gminy Rewal podejmujac w dniu
18 pazdziernika 2012 r. uchwate Nr XXVIII/224/12 zmieniajgcq uchwate Nr IX/65/11 w sprawie
uchwalenia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rewal na lata 2011-
2015 naruszyta obowiazujace przepisy prawa. Zatem, stwierdzenie niewaznosci ww. aktu jest konieczne
i w pelni uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
W Szczecinie. Skarge wnosi si¢ w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego.

WOJEWODA ZACHODNIOPOMORSKI

Marcin Zydorowicz
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