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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.1152.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 30 listopada 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr471/XLVII/2023 Rady Miejskiej w Woznikach zdnia 30 pazdziernika 2023 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy Wozniki na rzecz
dotychczasowych najemcéw, w czgsci okreslonej w § 2, § 3, § 5-§ 8 uchwaly, jako sprzecznej z art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. 2 1997 1., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 30 pazdziernika 2023r. Rada Miejska w Woznikach podjeta uchwale
Nr 471/XLVIlI/2023 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu
Gminy Wozniki na rzecz dotychczasowych najemcow.

Jako podstawg prawng uchwaty Rada Miejska wskazata m.in. przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40
ust. 1, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy o samorzadzie gminnym.

Przedmiotowa uchwata zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu 31 pazdziernika 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzil, iz jest ona w ww. czesci
niezgodna z prawem.

Zgodnie 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylgcznej wlasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzqdu,
dotyczgcych zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania Ilub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne
nie stanowiq inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez 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 dokonywac tych czynnosci wytqcznie za zgodg rady gminy. Jak wskazal WSA
we Wroclawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 roku, sygn. akt: I SA/Wr 139/08, Legalis nr 561801 zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania to zbior
podstawowych reguf postepowania obowiqzujqcych wojta. Rada gminy okreslajgc zasady gospodarowania
nieruchomosciami powinna opracowac zbior regut postgpowania organu wykonawczego we wspomnianym
zakresie, z pominigciem szczegolowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej
przez gming, reprezentowanej przez jej organ wykonawczy. Ponadto zasady uchwalane przez rade nie mogg
wkracza¢ ani tez modyfikowaé juz ustawowo uregulowanej materii. Powinny raczej stanowi¢ dopelnienie
i uzupelnienie tych regulacji.

Z art. 7 Konstytucji RP wynika, ze Organy wiladzy publicznej dziatajg na podstawie iw granicach
prawa. W konsekwencji rada gminy formulujac postanowienia uchwaty, nie moze nimi wykracza¢ poza zakres



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 8936

ustawowego upowaznienia. Ponadto rada gminy powinna w catosci wypelni¢ delegacje ustawowa.
Niezastosowanie si¢ za$ rady gminy do powyzszych wymogdéw traktuje si¢ jako istotne naruszenie prawa.
Nalezy takze zauwazy¢, ze modyfikacja, czy powtorzenie przepisow ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba
bowiem liczy¢ sie z tym, ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaty, co moze spowodowac catkowitq lub czesciowg zmiane intencji prawodawcy (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego Osrodek Zamiejscowy w Lublinie z dnia 28 lutego 2003 roku, sygn. akt I SA/Lu 882/02,
Legalis nr 95559; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrzesnia 2009 roku, sygn. akt II OSK
1077/09, Legalis nr 215766; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia
2013 roku, sygn. akt IV SA/GI 391/12, Legalis nr 767206).

Zauwazy¢ nalezy, ze rada gminy — jako organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego — zostata
wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, jednakze sa one wyjatkami
od zasady przyznajacej wojtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta pierwszenstwo w gospodarowaniu
i zarzgdzaniu mieniem gminnym, do ktorych nie mozna stosowa¢ wykladni rozszerzajacej. Zgodnie bowiem
z uregulowaniem przyjetym w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym samo gospodarowanie
mieniem komunalnym gminy nalezy do organu wykonawczego. Powyzsze znajduje potwierdzenie réwniez
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899 ze zm.), ktora w art. 11 ust. 1 ustanawia regule reprezentacji jednostek samorzadu terytorialnego
przez ich organy wykonawcze, natomiast w art. 25 ust. 1, wskazuje, ze organy gospodarujg gminnym zasobem
nieruchomosci. Z kolei zgodnie zart. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z zastrzezeniem
wyjatkow wynikajacych z ustaw, nieruchomosci moga by¢ przedmiotem obrotu. W szczegdlnosci
nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste,
w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.

Majac na uwadze powyzsze za niezgodne z prawem nalezy uzna¢ nastgpujace regulacje zawarte
w uchwale:

- § 2 uchwaly, zgodnie z ktorym Lokale mieszkalne przeznaczone do planowanej sprzedazy w danym
roku kalendarzowym bedg wykazywane w drodze zarzgdzenia Burmistrza Woznik oraz § 3 uchwaty, zgonie
zktorym Najemcy lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy, otrzymajg pisemne zawiadomienie
o mozliwosci zakupu mieszkania. Nalezy podkresli¢, iz zgodnie ztreScig przepisu art. 35 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wlasciwy organ sporzadza ipodaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz
ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie wlasciwego urzgdu, atakze zamieszcza si¢ na stronach
internetowych wlasciwego urzedu. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przekazuje
wykaz wojewodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie Informacji
Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu wilasciwy organ podaje do publicznej
wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej o zasiggu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktdrego
potozona jest nieruchomo$¢. Z kolei w mys$l art. 34 ust. 4 ww. ustawy osobom, o ktorych mowa
w ust. 1 pkt 3 (najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony), dorgcza sie
zawiadomienie w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przyslugujacym im
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie
okreslonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.
Przy doreczaniu zawiadomien stosuje si¢ przepisy Kodeksu postgpowania administracyjnego. Przez ,,wtasciwy
organ” nalezy rozumiec ,,staroste, wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzagdowej, w odniesieniu do
nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu
i wojewodztwa w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcych odpowiednio wlasno$¢ gminy, powiatu
i wojewodztwa” (art. 4 pkt 9 ustawy). Zdaniem organu nadzoru, organ stanowigcy gminy nie ma kompetencji
do wskazywania organu wiasciwego do wykazywania lokali mieszkalnych przeznaczonych do planowanej
sprzedazy, jak i formy rozstrzygnigcia tej sprawy. W pojeciu gospodarowania nieruchomo$ciami okreslonym
w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami miesci si¢ m.in. zbywanie  nieruchomosci
wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci. W celu zbycia nieruchomosci konieczne jest okreslenie
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1, ale jak wynika z ustawy
jest to wylaczna kompetencja organu wykonawczego gminy, tu: Burmistrza Wozniki. Ten tez organ jest
obowigzany zawiadomi¢ osoby m.in. o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia;
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- § 5 uchwaly, zgodnie z ktorym Wartos¢ lokalu mieszkalnego przeznaczonego do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym pozostaje na poziomie nie nizszym niz jego wartos¢ okreslona przez rzeczoznawce
majgtkowego w formie operatu szacunkowego. Przepis ten stanowi powtorzenie z modyfikacja regulacji
zawartej w art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy zauwazy¢, ze modyfikacja, czy
powtodrzenie przepisOw ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy
zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, co moze spowodowaé catkowitg lub
cze$ciowa zmiang intencji prawodawcy (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego Osrodek Zamiejscowy
w Lublinie z dnia 28 lutego 2003 roku, sygn. akt I SA/Lu 882/02, Legalis nr 95559; wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 30 wrze$nia 2009 roku, sygn. akt II OSK 1077/09, Legalis nr 215766; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia 2013 roku, sygn. akt IV SA/GI
391/12, Legalis nr 767206);

- § 6uchwatly, zgodnie z ktorym Wartos¢ lokalu mieszkalnego okreslona w operacie szacunkowym
stanowi ceng sprzedazy tego lokalu;

- § 7 uchwaly, zgodnie z ktérym Szacowana wartos¢ lokalu mieszkalnego uwzglednia udzial w prawie
wlasnosci gruntu wynikajgcy z inwentaryzacji budynku.

Zdaniem organu nadzoru wyzej wskazane regulacje zawarte w § 61§ 7 uchwaly okreslajace sposob
ustalania ceny stanowia przekroczenie delegacji ustawowej zawartej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym, a ponadto sposob ten wskazany jest wprost w ustawie o gospodarce ruchomosciami.
Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy ,,cene nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci”. Natomiast wartos¢
nieruchomosci okreslajg rzeczoznawcy majatkowi zgodnie z przepisami art. 149-159 ww. ustawy. Ustalona
przez rzeczoznawcg¢ majatkowego wartos¢ nieruchomosci stanowi, zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy, podstawe
ustalenia ceny nieruchomosci. W zwigzku zpowyzszym, nalezy uzna¢, iz sposob okreslenia ceny
nieruchomosci zostal uregulowany w akcie rangi ustawowej (ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami)
i ustawodawca nie przewidzial w nim dla rady gminy kompetencji do dookreslenia powyzszych przepiséw;

- § 8 uchwaly, zgodnie z ktérym Nabywca zobowigzany jest wplaci¢ catos¢ kwoty jednorazowo przed
podpisaniem aktu notarialnego nabycia prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego. Zdaniem organu nadzoru
regulacja ta przekracza zakres delegacji ustawowej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.
Ponadto jest ona wistocie niedopuszczalnym powtdrzeniem imodyfikacjg art. 70 ust. 112 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie bowiem z art. 70 ust. 2 w/w ustawy ,cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan (...), moze zosta¢ roztozona na raty, na czas
nie dtuzszy niz 101lat. (...) Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wilasno$¢ nieruchomosci, anastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony wumowie”. Jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana w trybie
bezprzetargowym to zaptata ceny moze zosta¢ roztozona na raty. Zgodnie z tym przepisem rozlozenie zaptaty
na raty nie jest obligatoryjne i moze nastapi¢ na czas nie dtuzszy niz 10 lat. W razie roztozenia zaptaty ceny na
raty nabywca obowiazany jest przed zawarciem umowy przenoszacej wtasnos¢ zaplaci¢ tylko pierwsza rate.
Nastgpne raty podlegaja zaplacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. Natomiast, gdy
nieruchomos¢ jest sprzedawana w trybie przetargowym, to zgodnie z art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce, zaptata
ceny nastapi¢ musi najpozniej do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢. Regulacja taka zabezpiecza
interes sprzedajgcej gminy i nie pozostawia stronom mozliwo$ci wyboru innego rozwigzania. Jak zaznaczyt
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu do wyroku zdnia 11 lutego 2009 r., sygn. akt V CSK 326/08, umowa
sprzedazy nieruchomosci, stanowigcej mienie publiczne, nie moze by¢ zawarta bez uprzedniego uiszczenia
przez nabywce catej ceny (art. 70 ust. 1 u.g.n.) lub pierwszej jej raty (art. 70 ust. 2 u.g.n.). Regulacja ta ma na
celu ochrong interesu publicznego i zapobieganie sytuacjom wyzbycia si¢ prawa wlasnosci bez realnego
uiszczenia ceny. Same za$§ warunki przeniesienia wtasno$ci danej nieruchomos$ci skonkretyzowane zostajg
w umowie przenoszacej jej wlasnos$¢, zawieranej w formie aktu notarialnego. Umowe t¢ zawiera organ
wykonawczy gminy, dzialajac w granicach swoich ustawowych kompetencji, a elementy takie jak ewentualne
rozlozenie nalezno$ci na raty czy czas splaty nalezno$ci stanowig warunki umowy wynegocjowanej przez jej
strony.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 471/XLVII/2023 Rady Miejskiej
w Woznikach zdnia 30 pazdziernika 2023 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
z mieszkaniowego zasobu Gminy Wozniki na rzecz dotychczasowych najemcoéw — w czgsci okreslonej na
wstepie, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.
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Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, zdniem dor¢czenia
rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie 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

Elzbieta Zabicka-Lakomy
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