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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.1278.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 29 grudnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72021 r. poz. 1372 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLIII/299/21 z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wilasno$¢ Gminy Myszkéw, wysokosci stawek procentowych i warunkow
udzielania bonifikat, dalej jako: ,,uchwata”, w cz¢éci okreslonej w:

-w § 1 ust. 2 uchwaly, jako sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w zwigzku
z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.z 1997 r. Nr 78, poz. 483
ze zm.), dalej jako ,Konstytucja RP” w zwiazku zart.34 ust. 1 12 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.), dalej jako: ,,u.g.n.”;

- § 2 uchwaty w zakresie sformutowania oznaczonego jako przedmiot odrebnej wiasnosci, obejmujqgcej lokal
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali oraz udziatu w nieruchomosci
wspolnej, jako sprzecznej z art. 68 ust. la u.g.n. w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 25 listopada 2021 r. Rada Miasta w Myszkowie podjeta uchwate Nr XLII1/299/21
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Myszkow,
wysokosci stawek procentowych i warunkéw udzielania bonifikat, dalej jako: ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 67 ust. 11 3, art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. laiust. 1bu.g.n.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 29 listopada 2021 r.
W toku badania legalnos$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznat, iz jest ona niezgodna z prawem.

Podstawe prawna do podjecia uchwaty regulujacej zasady zbywania gminnych lokali mieszkalnych
stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy. Zgodnie z jego brzmieniem organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego posiada kompetencj¢ do podejmowania uchwal w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania 1 obcigZzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej. Ponadto zgodnie z 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. wlasciwy
organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie zart. 67 ust.3, na podstawie odpowiednio
zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana jako lokal
mieszkalny. Z kolei art. 68 ust. 1b u.g.n. stanowi, ze W zarzqdzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku,
o ktorych mowa wust. 1, okresla si¢ w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek
procentowych. Zarzgdzenie wojewody albo uchwalta rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze
dotyczy¢ indywidualnych nieruchomosci.

Organ nadzoru podkresla, ze przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego w rozumieniu
art. 40 ustawy — z powyzszego wynika konieczno$¢ formutowania jej postanowien na podstawie 1 w granicach
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upowaznienia ustawowego, co oznacza, ze W jej treSci nie mogg znalez¢é si¢ regulacje nie znajdujgce
uzasadnienia w normie zawierajacej delegacj¢ ustawowa. Zgodnie z brzmieniem art. 94 Konstytucji RP organy
samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych
organOw na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych. Przekroczenie delegacji ustawowej stanowi
istotne naruszenie prawa. Jak orzekt Naczelny Sad Administracyjny oz. w Lublinie w wyroku z dnia 28 lutego
2003 roku (sygn. akt. I SA/Lu 882/02, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw Administracyjnych) organ
stanowiqcy jednostki samorzqdu terytorialnego obowiqgzany jest przestrzega¢ zakresu udzielonego przez ustawe
upowaznienia w zakresie tworzenia przepisow wykonawczych, aw tych dziataniach nie moze tego
upowazniania zawezac i przekraczac. Wydajgc akty bedgce Zrodiem powszechnie obowiqzujgcego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej jednostki samorzqdu terytorialnego (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP)
musi respektowac zakres delegacji zawartej w aktach prawnych wyiszego rzedu, powstrzymujgc si¢ od
wypetniania ich tresci postanowieniami ustawy .

W ocenie organu nadzoru Rada Miasta w Myszkowie wprowadzajac § 1 ust. 2 uchwaty w brzmieniu:
Pierwszenstwo w nabyciu lokali mieszkalnych posiadajq ich najemcy, legitymujgcy si¢ umowami najmu na czas
nieoznaczony przekroczyla delegacje ustawowag zawarta w art. 18 ust. 2 pkt9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym, dokonujac niedopuszczalnej modyfikacji regulacji ustawowej okreslonej w art. 34 ust. 1 12 u.g.n.
Zgodnie z powyzsza regulacja:

1. W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo wich nabyciu,
z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora spetnia jeden z nastepujgcych warunkow:

1) przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisow,
jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;
termin ztozZenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczqc od dnia wywieszenia wykazu,

2) jest poprzednim wiascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wiasnosci tej nieruchomosci
przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobiercq, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu
okreslonego w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia wniosku nie moze byc¢ krotszy niz
6 tygodni, liczqc od dnia wywieszenia wykazu;,

3) jest najemcq lokalu mieszkalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.
2. W przypadku zbiegu uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu, stosuje si¢ kolejnos¢ wymieniong w ust. 1.

Majac na uwadze powyzsze nalezy wskazaé, ze Rada nie posiada kompetencji do ograniczenia
pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych jedynie do grona ich najemcow, bowiem przepisy rangi
ustawowej reguluja kolejno$¢ pierwszenstwa w przypadku zbiegu uprawnien réznych podmiotow do tej samej
nieruchomosci.

Ponadto Rada przyjeta § 2 uchwaly w brzmieniu Wyraza si¢ zgode na udzielenie przez Burmistrza
Miasta Myszkowa bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego oznaczonego jako przedmiot odrebnej wiasnosci,
obejmujgcej lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w rozumieniu ustawy o witasnosci lokali oraz udziatu
w nieruchomosci wspolnej (...). W ocenie organu nadzoru Rada dokonata niedopuszczalnej modyfikacji
regulacji ustawowej w zakresie sformutowania oznaczonego jako przedmiot odrebnej wlasnosci, obejmujgcej
lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w rozumieniu ustawy o wilasnosci lokali oraz udziatu
w nieruchomosci wspolnej. Tymczasem zgodnie zart. 68 ust. la u.g.n. w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego bonifikata obejmuje ceng lokalu, wtym cene udziatu w prawie wlasnosci gruntu lub,
w przypadku gdy udziat obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, pierwszq oplate z tego tytutu. Bonifikata
udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie jej sktadniki w jednakowej wysokosci. Okreslanie przez Radg
elementow ceny lokalu mieszkalnego stanowi przekroczenie delegacji ustawowej zawartej w art. 68 ust. 1b
u.g.n., ktory zawiera upowaznienie do okre$lenia warunkéw udzielenia bonifikat i wysokoSci stawek
procentowych. Zgodnie z utrwalong linig orzecznicza powtorzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacja
i uzupehienie przez przepisy prawa miejscowego jest niedopuszczalne (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia
2003 r., sygn. I SA/Ka 1831/02, niepublikowany, wyrok NSA zdnia 19 sierpnia 2002 r., sygn.
IT SA/Ka 508/02, niepublikowany). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r.
(syg. I SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17) tratnie zauwazyt, ze uchwala organu stanowigcego jednostki
samorzqdu terytorialnego nie moze regulowac jeszcze raz tego, co zostalo zawarte w obowigzujgcej ustawie.
Taka uchwata, jako istotnie naruszajgca prawo, jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sie z tym, ze powtorzony
przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktorej go powtorzono, co moze prowadzié¢ do catkowitej
lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
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Majac na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XLIII/299/21 Rady Miasta
w Myszkowie z dnia 25 listopada 2021 roku w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasno§¢ Gminy Myszkow, wysokosci stawek procentowych i warunkow udzielania bonifikat —
w czesci okreslnej we wstepie niniejszego rozstrzygnigcia, nalezy uznac¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigeie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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