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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.127.2025
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 28 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 85, art. 86 i art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r., poz. 1465 z p6zn. zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

-§ 61§ 7uchwaly Nr XIII/146/2025 Rady Miejskiej Jasta z dnia 25 marca 2025 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Miasta Jasta.

Uzasadnienie

Rada Miejska Jasta (dalej: Rada Miejska) wdniu 25 marca 2025r., dziatajac na podstawie
art. 18 ust. 112 pkt9lit. a, art. 40 ust. 11iart. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2024r., poz. 1465 z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 68 ust. 1 pkt 7,
ust. Ib ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z2024r.
poz. 1145 z p6ézn. zm.) podjeta uchwate Nr XI11/146/2025 w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasno$¢ Miasta Jasta. Przedmiotowa uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu
31 marca 2025 r. Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwaty wykazata, ze jej § 6 1 § 7 naruszaja
obowigzujace przepisy prawa. W zwigzku z tym, w dniu 17 kwietnia 2025 r. zostato wszczete postgpowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly w w/w czgéci.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2025 r. o znaku GN.7125.5.2025 Burmistrza Miasta Jasta zlozyt wyjasnienia
odnosnie przedmiotowej uchwaty. W zakresie § 7 w/w uchwaty wyjasniono, ze podany w art. 68 ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami zwrot ,,w szczegolnosci” oznacza, iz rada gminy moze okresli¢ inne
niz wskazane w tym przepisie warunki obowiazujace przy sprzedazy nieruchomos$ci. W w/w pismie
zwrécono uwage, ze zmiany art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (w tym dodanie ust.1b)
dokonane przez nowelizacje z 05.11.2019 r. spowodowaty, ze bonifikaty mogg by¢ udzielane systemowo na
podstawie zasad przewidzianych w stosownych uchwatach rad gmin o zasadach zbywania nieruchomosci.
Jak wynika z treSci w/w pisma, celem § 7 w/w uchwaly bylo wprowadzenie jednakowych dla wszystkich
nabywcow zasad dotyczacych ponoszenia kosztow notarialnych i wieczystoksiegowych. Zdaniem
Burmistrza Miasta Jasta, Rada Miasta nie naruszyla w tym zakresie art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 roku Kodeks Cywilny (Dz.U. z2024r. poz. 1061z p6ézn. zm.), ale ustalajac jednakowe dla
wszystkich zasady ponoszenia w calo$ci tych kosztow przez nabywcow lokali, wylaczyla mozliwos¢ ich
ustalania w drodze rokowan w sposdb odmienny. Odnoszac si¢ do § 6 w/w uchwaty, Burmistrza Miasta
Jasta przedstawil stanowisko, ze brzmienie w/w zapisu nie narusza art. 28 1iart. 68 ust. 1b ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Jednoczesnie w w/w pismie wskazano, ze opracowujac tres¢ uchwaly
kierowano si¢ zapisami znajdujacymi si¢ w uchwatach podejmowanych przez rady miast i gmin na terenie
Wojewodztwa Podkarpackiego i ogltaszanych w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Podkarpackiego.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezy stwierdzi¢ co nastgpuje.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Podkarpackiego -2- Poz. 2135

Zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wilasciwy organ moze udzieli¢
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 tej ustawy, na podstawie odpowiednio zarzadzenia
wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny.
Stosownie do ust. Ib w/w artykulu w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktorych
mowa w ust. 1, okresla si¢ w szczegdlnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.
Zarzadzenie wojewody albo uchwala rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢
indywidualnych nieruchomosci.

W § 6 analizowanej uchwaty Rada Miejska postanowila nastgpujaco: ,,Podstawag sprzedazy lokalu
mieszkalnego w trybie bezprzetargowym jest protokot zrokowan spisany pomigdzy Miastem Jasto
anabywca”. Jednak jak stanowi art. 28 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,,Protokoét
z przeprowadzonego przetargu oraz protokot zrokowan przy zbyciu w drodze bezprzetargowej stanowig
podstawe do zawarcia umowy.” Odnoszac si¢ do wyjasnien Burmistrza Miasta Jasta przedstawionych
w pisSmie z dnia 24 kwietnia 2025 r., nalezy zauwazy¢, ze rokowania, z ktérych sporzadzany jest stosowny
protokot, stanowig obowigzkowy element warunkujacy zawarcie umowy. Natomiast sprzedaz
nieruchomosci jest czynno$cia cywilnoprawng i odbywa si¢ na podstawie umowy, zawieranej - na zasadzie
swobody uméw - pomiedzy nabywcea, a zbywcea (por. wyrok NSA z dnia 14 lipca 2022 r. o sygn. akt I OSK
1177/19).

Z wyzej cytowanych regulacji wynika, iz § 6 analizowanej uchwaly stanowi modyfikacja
art. 28 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i stanowi przekroczenie upowaznienia ustawowego
wynikajacego z art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przedmiotowa uchwata stanowi akt
prawa miejscowego inie powinna zawiera¢ postanowien dotyczacych kwestii uregulowanych aktami
wyzszego rzgdu, w tym ustawa.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze zgodnie z dyrektywa sformutowang w § 137 zatacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U.
72016 1. poz. 283), ktorg stosuje si¢ odpowiednio do aktéw prawa miejscowego (§143 w/w zatgcznika do
rozporzadzenia), w uchwale nie powtarza si¢ przepisoOw ustaw, ratyfikowanych umow miedzynarodowych
i rozporzadzen. Naruszenie tej zasady techniki prawodawczej stanowi przede wszystkim nieuprawnione
wejscie rady gminy (prawodawcy miejscowego) w sfere kompetencji zastrzezonych wytacznie dla
ustawodawcy (tworcy prawa powszechnie obowigzujacego), co z kolei moze wywota¢ u adresatow norm
wadliwe przekonanie, ze transponowane na grunt lokalny normy prawa powszechnie obowigzujacego sg
jedynie normami prawa miejscowego, ktoére wigza wylacznie na obszarze wlasciwosci lokalnego
prawodawcy. Uchwatla nie moze jeszcze raz regulowac tego, co zostalo juz wczesniej unormowane przez
ustawodawce 1 co stanowi przepis powszechnie obowigzujacy, gdyz taki zbieg stwarza niebezpieczenstwo
interpretacji powtorzonego przepisu wytacznie w kontekscie uchwaty, w ktorej go zawarto, co z kolei moze
prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany intencji (tak w wyroku WSA w Poznaniu z dnia
04.10.2012 r. osygn. akt IV SA/Po 851/12). W orzecznictwie sadowym wielokrotnie wskazywano, iz
powtorzenia 1 modyfikacje przepisow ustawowych, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne
naruszenie prawa (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 2003.12.31) we Wroctawiu z dnia
6 czerwca 1996r1., osygn. SA/Wr 2761/95, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia
20 wrzesnia 2011 r. o sygn. akt [V SA/Wr 324/11).

W § 7 analizowanej uchwaty Rada Miejska uregulowata: ,,Nabywca, na ktorego wniosek dokonywane
jest zbycie lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym ponosi w catosci koszty notarialne
1 wieczystoksiegowe.”

W zwigzku zpowyzszym, nalezy wskaza¢, ze z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz do zadan wojta nalezy w szczegolnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Jednoczesnie
art. 11 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych
z przepisOw niniejszej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organem reprezentujagcym Skarb Panstwa w sprawach
gospodarowania nieruchomos$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,
a organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sg ich organy wykonawcze. Ponadto,
stosownie do brzmienia art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Z przywotanych przepisdéw prawa
wynika, ze biezace gospodarowanie nieruchomo$ciami gminnymi, a wigc podejmowanie czynnoSci
faktycznych i prawnych dotyczacych nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ gminy nalezy do wdjta.
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Zdaniem organu nadzoru omawiang regulacja w uchwale Rada Miejska wkroczyta w kompetencje organu
wykonawczego, a takze naruszyta zasade swobody umow wyrazong w art. 353! ustawy Kodeks Cywilny,
ktory stanowi: ,,Strony zawierajgce umowe mogq utozy¢ stosunek prawny wediug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia
spolecznego.”. W ocenie organu nadzoru nie jest dopuszczalne, aby strony przyszilej umowy nie miaty
wplywu na jej tre§¢ z uwagi na to, iz jej postanowienia reguluje narzucajgca jednostronne rozwigzania dla
strony umowy uchwata rady gminy. Zawarcie umowy w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego
znajdujacego si¢ w gminnym zasobie nieruchomosci nalezy do organu wykonawczego gminy. Umowa jest
dwustronng czynno$cia prawna rownorzednych podmiotéw, regulowang przepisami prawa cywilnego.
O tresci umowy decyduja strony przyszlej umowy zgodnie z generalng zasadg autonomii woli stron.
Ksztaltowanie postanowien umowy powinno bowiem mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale
dotyczacej udzielanej bonifikaty. Nie sposob rowniez uznac, aby zapisy dotyczace ponoszenia przez strony
umowy optat zwigzanych ze sprzedaza lokalu miaty charakter kwestii przekraczajacych czynnosci zwyktego
zarzadu nieruchomoscig (por. wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia
9 lipca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 392/13 iz dnia 15 marca 2007 r., sygn. akt I SA/Wr 745/06, wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 sierpnia 2016 ., sygn. akt 1 OSK 3307/15). W zakresie
kompetencji przystugujacych radzie gminy nie miesci si¢ takze okreslanie istotnych postanowien umow
zawieranych przez organ wykonawczy gminy (essentialia negotii). Podejmowanie czynnosci z zakresu
prawa cywilnego nalezy do kompetencji wojta jako reprezentanta gminy, ktdéremu nie mozna - bez
wyraznego upowaznienia ustawowego - narzuca¢ elementéw umowy. Tym samym narusza prawo nie tylko
uchwata, ktora wykracza poza upowaznienie zawarte w delegacji ustawowej, ale réwniez taka, ktora
zawiera ustalenia w kwestiach ustawowo przekazanych do regulacji umownej. Uprawnienie do
rozstrzygania o zagadnieniach, ktére winny znalez¢ si¢ wumowie nalezy pozostawi¢ stronom do
umownego uregulowania (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
15 marca 2007 r., sygn. akt II SA/Wr 745/06). Jak wyjasnit Wojewodzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 1. o sygn. akt Il SA/Wr 554/07, przekazanie pewnych spraw
do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do
swobodnego przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych
z punktu widzenia gospodarki gminy.

Odnoszac si¢ do wyjasnien z dnia 24 kwietnia 2025 r., nalezy wskaza¢, ze nie uzasadnia zawarcia
w badanej uchwale w/w zapisu § 7 zamiar wprowadzenia przez Rad¢ Miasta jednakowych zasad ponoszenia
kosztow przez nabywcow lokali, jezeli ustanowienie ich nastgpuje z przekroczeniem kompetencji organu
stanowigcego gminy. Organ nadzoru zgadza si¢, ze w art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
ustawodawca poprzez sformulowanie ,w szczeg6lno$ci” wprowadzit daleko posunigte uznanie
administracyjne rady gminy, niemniej jednak jest ono wylacznie w obszarze okreSlenia przez organ
stanowigcy gminy warunkow udzielania bonifikat i wysoko$ci stawek procentowych oraz nie obejmuje
kwestii ponoszenia kosztow zwigzanych z nabyciem lokalu. Ponadto, ustosunkowujgc si¢ do wyjasnien
z dnia 24 kwietnia 2025 r. w zakresie opublikowanych uchwat w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Podkarpackiego, nalezy zaznaczy¢, iz kazdorazowo analizie przez organ nadzoru poddawana jest tres$¢
konkretnej uchwaly, ktora limituja obowigzujace przepisy prawa, o ktérych stanowi art. 87 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej.

Podkreslenia rowniez wymaga, ze przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie
z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483,
ze zm.) organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie i w granicach
ustaw. Z kolei zasada praworzadno$ci wyrazona w art. 7 w zwiazku z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia
ustawowego 1inie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Przy tym organ wladzy publicznej ma
obowiazek wykaza¢ istnienie normy kompetencyjnej, uprawniajacej do dziatania, niedopuszczalne jest
bowiem poprzestawanie tylko na stwierdzeniu braku zakazu takiego dziatania w normach zawierajacych
jego kompetencje ogdlne (por. postanowienie 7 s¢dzidéw Sadu Najwyzszego z 18 stycznia 2005 r., sygn. akt
WK 22/04). Wobec tego, kazde unormowanie wykraczajgce poza udzielone radzie gminy upowaznienie jest
naruszeniem normy upowazniajgcej izarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego. Taka uchwata, jako istotnie
naruszajgca prawo, jest niewazna.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji rozstrzygnig¢cia nadzorczego.
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Na rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od
dnia jego doreczenia.

z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Magdalena Kryczka
Dyrektor Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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