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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.76.4.2015.RJ1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 24 czerwca 2015 .

Dziatlajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2013 ., poz. 594 z p6zh. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 ust. 1 we fragmencie: ,,i bezprzetargowej” i ust. 2 uchwaty Nr VI11/49/2015 Rady Gminy Marciszow
z dnia 28 maja 2015 r. w sprawie: okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i domow jednorodzinnych
stanowiqcych wltasnos¢ Gminy Marciszow.

Uzasadnienie

Rada Gminy Marciszéw, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013r., poz. 594 ze zm.), art.13, art. 28, art. 34, art. 37, art. 67,
art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.z 2014 r., poz. 518 ze
zm.), art. 2ust. 1i 4, art. 3ust. 1i 2, art. 4 ust. 3, art. 12 ust.1, art. 13 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.), podjeta na sesji w dniu 28 maja 2015 r. uchwate
Nr VII1/49/15 w sprawie: okreSlenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Marciszow.

Przedmiotowa uchwata zostala przestana pismem Sekretarza Gminy Marciszow z dnia 02 czerwca
2015 r. nr RG.0002.V111.2015 i wptyneta do Organu Nadzoru dnia 05 czerwca 2015 r.

W toku badania legalno$ci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit podjecie § 1 ust. 1 we fragmencie: ,,i
bezprzetargowej” i ust. 2 uchwaty bez podstawy prawnej — z istothym naruszeniem art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).

W podstawie prawnej uchwaly przywotano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzadzie gminnym,
zgodnie z ktorym do wylgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwatl 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 szczegdlne nie stanowia inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg
kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze
dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

Wskazano takze w postawie prawnej art. 37 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U.z 2014 r., poz. 518 ze zm.). Zgodnie z ust. 1tego artykulu, z zastrzezeniem
ust. 2 i 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -2- Poz. 2756

W wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 27 listopada 2013 r. (sygn. akt Il
SA/Gd 638/13) czytamy, ze: ,,Szczegélowe regulacje dotyczqce zasad nabywania i zbywania nieruchomosci
gminnych zawiera ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (w skrocie
"u.g.n."). Co za tym idzie, wsprawach uregulowanych wtej ustawie nie ma zastosowania przepis
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie terytorialnym (por. wyrok Naczelnego
Sqdu Administracyjnego oz. w Rzeszowie z dnia 27 lutego 1996 roku, sygn. SA/Rz 1075/94, dostgpny
W Centralnej Bazie Orzeczen Sqgdow Administracyjnych).”.

W § 1 przedmiotowej uchwaty znalazly si¢ nastepujace postanowienia:

- ust. 1 ,,Upowaznia si¢ Wojta Gminy do sprzedazy w drodze pierwszenstwa | bezprzetargowej domow
jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych w budynkach gminnych dotychczasowym najemcom.”;

- ust. 2 ,,We wszystkich innvch przypadkach lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne zbywa sie
w drodze przetargu.”.

Przywotany przepis § 1 ust. 1 uchwaty przyznaje Wojtowi Gminy upowaznianie do sprzedazy domow
jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych w budynkach gminnych dotychczasowym najemcom, na
uprzywilejowanych warunkach tzn. w drodze pierwszenstwa i bez koniecznos$ci przeprowadzenia przetargu.
Z kolei w § 1 ust. 2 uchwaly Rada Gminy wprowadzita generalng zasad¢ sprzedazy lokali mieszkalnych
oraz domow jednorodzinnych w drodze przetargu, za wyjatkiem sytuacji opisanej w ust. 1 tego paragrafu.

W przepisie § 1 ust. 1 uchwaly rozstrzygnigto zatem o dwoch kwestiach. Pierwsza z nich dotyczy
pierwszenstwa w nabyciu domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego przez najemce¢. Nalezy
zauwazy¢, ze pierwszenstwo takie wynika w niektorych przypadkach wprost z ustawy, art. 34 ust. 1 pkt 1-3
ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami wymienia osoby, ktérym uprawnienie takie przyshuguje. Ponadto
prawo pierwszenstwa w nabyciu moze takze zostaé przyznane w drodze uchwaly, o jakiej mowa
w art. 34 ust. 6 ustawy, jak ma to miejsce w rozpatrywanej sprawie.

Zgodnie  zart. 34 ust. 6 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U.z2015r., poz. 782) ,,Wojewoda w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, moga przyznaé¢, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, pierwszenstwo
w nabywaniu lokali ich najemcom lub dzierzawcom, z wytaczeniem nieruchomosci, o ktorych mowa
w art. 57 ust. 1, art. 60 ust. 1 i art. 60a ust. 1.”. Przepis art. 34 ust. 6 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami
umozliwia zatem rozszerzenie pierwszenstwa w nabyciu lokali na inne osoby niz wymienione
w art. 34 ust. 1 tej ustawy. Pierwszenstwo przewidziane w tym przepisie jest uprawnieniem o charakterze
uznaniowym (fakultatywnym), a o jego przyznaniu decyduje odpowiednio wojewoda w drodze zarzadzenia
lub rada gminy, powiatu albo sejmik wojewoddztwa, podejmujac stosowng uchwate w tym zakresie.

Co istotne wrozpatrywanej sprawie, wraz z przyznanym pierwszenstwem w nabyciu danej
nieruchomosci ustawodawca laczy prawo gminy (jej organu wykonawczego) do odstapienia od obowigzku
zachowania przetargowego trybu przy jej zbyciu. Przepis art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami przewiduje bowiem, ze nieruchomo$¢ zbywana na rzecz osoby, ktdrej przystuguje
pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 (a wiec takze na podstawie ust. 6 tego artykutu), jest
zbywana w drodze bezprzetargowej. Podjecie zatem uchwaly o charakterze generalnym przyznajacej
powyzsze prawo (tj. pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci — tu § 1 ust. 1 uchwaty), w sposob niejako
bezwarunkowy, wprowadza zasade ustawowa umozliwiajacg organowi wykonawczemu gminy zbycie
nieruchomosci z pomini¢ciem trybu przetargowego.

Dalej nalezy wskaza¢, ze stosownie do przepisow przywotanej ustawy, nieruchomos$ci stanowiace
wlasnos¢ gminy mogg by¢ przedmiotem obrotu, w szczegolnosci przedmiotem sprzedazy (art. 13 ust. 1).
Sprzedaz nieruchomosci nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, stosownie do
przepisow rozdziatu 4 dziatu II ustawy (art. 28 ust. 1).

Ustawodawca w art. 37 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami stwierdza, ze z zastrzezeniem
ust. 21 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.
W ustepie 2, w punktach od 1) do 14) okreslono sytuacje, w ktorych "nieruchomos$¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej". Ponadto za$ ust. 3art. 37 ustawy przewiduje, ze wojewoda - w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wlasno§¢ Skarbu Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik - w odniesieniu do
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nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze
zarzadzenia lub uchwaly, moga zwolni¢ zobowiazku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo
innych celéw publicznych, jezeli cele te bgda realizowane przez podmioty, dla ktorych sa to cele statutowe
i ktorych dochody przeznacza si¢ w catosci na dziatalno$¢ statutows. Przepis ten stosuje si¢ rowniez, gdy
sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie umowy
zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na
budowe. Przepisu tego nie stosuje si¢, w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ wigcej niz
jeden podmiot spetniajacy powyzsze warunki.

W oparciu 0 wskazany wyzej przepis nalezy stwierdzié, ze organowi stanowigcemu gminy przyshuguje
kompetencja do decydowania o formie zbycia nieruchomosci tylko wobec nieruchomosci przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow
publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych
dochody przeznacza si¢ w catosci na dziatalno$¢ statutows, a takze gdy sprzedaz nieruchomosci nastepuje
na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli
nieruchomos$¢ ta zostala zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe, a wiec w okolicznosciach
wskazanych w art. 37 ust. 3 wskazanej ustawy. Wowczas rada gminy moze wypowiedzie¢ si¢ w kwestii
formy zbycia nieruchomosci, zwalniajac wojta (burmistrza, prezydenta miasta) z obowigzku
przeprowadzenia przetargu.

W pozostatych przypadkach to ustawa rozstrzyga o formie zbycia nieruchomosci i jest ona stosowana
bezposrednio przez organ wykonawczy gminy, ktéremu w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami przystuguje uprawnienie do gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci,
obejmujace zbywanie nieruchomosci (w oparciu o art. 23 ust. 1 pkt 7 w zwiazku z art. 25 ust. 2 ustawy).
Oile zajda przestanki do zastosowania art. 37 ust. 2 ustawy, zbycie nastgpi w drodze bezprzetargowej,
a jesli nie wystagpi zadna z wymienionych w tym przepisie okolicznosci, konieczne bedzie przeprowadzenie
przetargu. Czynnos$ci organu wykonawczego gminy w tym zakresie bg¢da dokonywane nastgpczo wobec
uchwaly organu stanowigcego o wyrazeniu zgody na zbycie nieruchomosci.

W przypadku wiec sprzedazy nieruchomosci wskazanych w § 1 ust. 1 omawianej uchwaty Rady Gminy
Marciszow, to Wojt Gminy Marciszow ustali, czy zachodza przestanki do zastosowania
art. 37 ust. 2 ustawy. Podobnie w sytuacji opisanej w § 1 ust. 2 uchwaty w kompetencji Wojta Gminy
Marciszow bedzie ustalenie, czy w odniesieniu do wskazanych tam nieruchomosci, przy ich sprzedazy
faktycznie konieczne bedzie przeprowadzenie przetargu. W konkretnym bowiem przypadku moze si¢
okaza¢, ze zachodzg przestanki wymienione w art. 37 ust. 2 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami,
zwalniajagce ztego oObowigzku. Pozostawienie § 1 ust. 2 uchwaly uniemozliwialoby za§ zbycie
nieruchomoséci w drodze bezprzetargowej w sytuacji, gdy taka forme zbycia wskazuje ustawa, bowiem
paragraf ten wigze organ wykonawczy i wprost wskazuje na konieczno$¢ zbycia nieruchomos$ci w drodze
przetargu. Podkresli¢ trzeba, ze wprowadzenie ograniczen nieprzewidzianych przepisami ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami moze w zasadzie wykluczy¢é najemcéw, ktorzy spelniaja przestanki
wskazane w ustawie z kregu osob uprawnionych do nabycia lokalu mieszkalnego (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 17 stycznia 2013 r., sygn. akt | OSK 2254/12).

Ponadto =z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami wynika istotna zasada, ze
w przypadku zbycia nieruchomosci, uprawnionymi z tytulu pierwszenstwa do nabycia nieruchomosci
W trybie bezprzetargowym sg najemcy lokali mieszkalnych, wylacznie jednak wowczas gdy najem zostat
nawiazany na czas nieoznaczony. Zasada okre§lona ww. przepisem art. 34 ust. 1 pkt 3 funkcjonuje z woli
ustawodawcy. Tymczasem w § 1 ust. 1 uchwaly Rada Gminy upowaznita Wojta Gminy do sprzedazy
w formie bezprzetargowej lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom, jednak bez wskazania, czy
najem, o ktorym tam mowa, zostal nawigzany na czas nieoznaczony, czy tez 0znaczony. Tym samym Rada
Gminy zmodyfikowata przepis art. 37 ust. 2 pkt 1w zw. zart. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, poprzez wprowadzenie nieznanego ustawie wyjatku od obowiazku przeprowadzenia
przetargu przy zbyciu nieruchomosci (tj. wsytuacji, gdy lokal mieszkalny sprzedawany jest
dotychczasowemu najemcy). W tym miejscu nalezy stwierdzié, iz w sytuacji zbycia lokalu na rzecz osoby,
ktorej przyshuguje pierwszenstwo ustawowe, zastosowanie trybu bezprzetargowego nie wymaga zgody rady,
bowiem wprost wynika z przepisu ustawy (art. 37 ust. 2 pkt 1w zw. zart. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).
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Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 22 lutego 2012 r. (sygn. akt Il SA/Gd
758/11) stwierdzil, ze: ,,Z art. 37 u.g.n. wynika zatem, iz Rada ma jedynie kompetencje do zwolnienia
W drodze uchwaly zobowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci, o ktorych mowa
w art. 37 ust. 3u.g.n. Natomiast w sytuacji gdy nieruchomosé¢ jest zbywana na rzecz osoby, ktorej
przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 u.g.n., a wigc rowniez na rzecz najemcy
lokalu mieszkalnego, ktorego najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony, zbycie w drodze
bezprzetargowej odbywa si¢ na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 1 u.g.n., a nie uchwaty Rady. Rowniez zatem
w tym przypadku Rada nie ma kompetencji ani do przyznania uprawnienia do odstgpienia od przetargu, ani
tez do wydania uchwaly potwierdzajgcej mozliwos¢ zbycia przedmiotowej nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym. Brak jest bowiem przepisu, z ktorego takie uprawnienie Rady by wynikato.”.

Wedlug art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy wladzy publicznej dzialajg na podstawie i w
granicach prawa, co oznacza, ze wszelka dziatalno$¢ takich podmiotow, zaréwno ta o charakterze
faktycznym, jak i prawotworczym, musi mie¢ wyrazne umocowaniec w przepisie prawa powszechnie
obowigzujacego i miesci¢ si¢ w granicach takiego upowaznienia.

Zamieszczajac w przedmiotowej uchwale § 1 ust. 11 2 w wyzej przytoczonym brzmieniu Rada Gminy
stanowita odnos$nie trybu zbywania nieruchomosci. Tymczasem tryb, w jakim zbywane sg nieruchomosci,
zostal okreslony wart. 37 ust. 1, ust. 2 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Ustawodawca
postanowit, ze podstawowym trybem zbycia nieruchomosci jest przetarg. Natomiast przypadki, kiedy moze
nastgpi¢ bezprzetargowe zbycie nieruchomosci zostaly okre$lone wart. 37 ust. 21 ust. 3tej ustawy.
Powyzsze zdaniem organu nadzoru oznacza, ze Rada nie jest wladna do wskazywania przypadkow, kiedy
nastapi zbycie w formie przetargu, a kiedy w formie bezprzetargowej. Kompetencje w tym zakresie —
odnosnie ustalenia wlasciwego trybu zbycia nieruchomos$ci — posiada Wojt, czyli, zgodnie
z art. 25 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami, organ wilasciwy do gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci.

W zwigzku zpowyzszym uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci § 1ust. 1 we fragmencie: ,,i
bezprzetargowej” oraz ust. 2 uchwaty, jako podjetych z istotnym naruszeniem prawa.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przyshuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa W zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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