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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.317.2025.KN
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 24 wrze$nia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XVII/165/2025 Rady Gminy Walcz z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie zmiany Uchwaty
Nr XXX1V/197/2013 z dnia 28.05.2013 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Waicz.

Uzasadnienie

W dniu 28 sierpnia 2025 r. Rada Gminy Walcz podjeta uchwale Nr XVII/165/2025 w sprawie zmiany
Uchwaly Nr XXXIV/197/2013 z dnia 28.05.2013r. w sprawie okreslenia zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi witasnos¢ Gminy Walcz.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 4 wrze$nia 2025 r.

W niniejszej sprawie, nalezy na wstepie przywolaé przepisy obowiagzujacego prawa, stanowigce podstawe do
podjecia uchwaty Nr XVII/165/2025, tj. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 34
ust. 1 pkt 3, ust. 6, 6a i 6b, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 67 ust. 1, lai 3, art. 68 ust. 1 pkt 11 7 i art. 70 ust. 4 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami®.

Zgodnie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wyfgcznej wilasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy dotyczqcych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy 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 nieruchomosS¢, do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych
czynnosci wylqcznie za zgodqg rady gminy. Z Kolei, powotane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
m.in. upowazniajag rad¢ gminy do przyznania w drodze uchwaly pierwszenstwa w nabywaniu lokali
mieszkalnych (budynkéw mieszkalnych lub uzytkowych) ich najemcom lub dzierzawcom (art. 34 ust. 1 pkt 3,
ust. 6, 1 6a, art. 37 ust. 2 pkt 1), uprawniaja rade gminy do udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy takich lokali
(art. 68 ust. 1 pkt 1 i 7) oraz przyznajg organowi stanowigcemu kompetencj¢ do wyrazenia zgody na
zastosowanie innej niz wskazana w art. 70 ust. 3 stopy procentowej oprocentowania, ktoremu podlega
rozlozona na raty niesptacona cze$¢ ceny nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej (art. 70
ust. 4).

Na mocy uchwaty Nr XVII/165/2025 Rada Gminy Walcz dokonata nowelizacji Zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Walcz, przyjetych uchwatg Nr XXXIV/197/2013 Rady

D Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2025 poz. 1145 z p6zn. zm.).
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Gminy Walcz z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnosé¢ Gminy Watcz?.

Wobec brzmienia przywotanych wyzej unormowan nie budzi watpliwosci kompetencja Rady Gminy Watcz
do podjgcia uchwaly w sprawie zmiany Zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$é
Gminy Walcz. Analiza tego aktu prowadzi jednak do wniosku, ze nieprawidlowo ustalono w § 5 uchwaty
wejscie jej w zycie. Zgodnie bowiem z tym przepisem uchwata wchodzi w Zycie w terminie 14 dni od dnia jej
ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

W przedmiotowe] sprawie dla oceny legalnosci ww. uchwaly istotne znaczenie ma okolicznos¢, ze
niewatpliwie stanowi ona akt prawa miejscowego. Akty prawa miejscowego podlegaja obowigzkowi
ogloszenia ich we wilasciwym publikatorze, o czym stanowi art. 2 ust. 1 ustawy o oglaszaniu aktow
normatywnych i niektorych innych aktow prawnych®, zgodnie z ktorym ogloszenie aktu normatywnego
w dzienniku urzedowym jest obowigzkowe.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktow prawnych akty
normatywne, zawierajgce przepisy powszechnie obowiqzujqce, ogtaszane w dziennikach urzedowych wchodza
w zycie po uptywie czternastu dni od dnia ich ogloszenia, chyba ze dany akt normatywny okresli termin
diuzszy. Z powyzszym przepisem koresponduje § 45 ust. 1 pkt 1 Zalacznika do rozporzadzenia w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej”® stanowiacy, ze przepisowi o wejsciu w Zycie ustawy mozna nadaé¢ brzmienie:
"Ustawa wchodzi w Zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia"”, ktory na mocy § 143 stosuje si¢ do aktéw
prawa miejscowego.

Tak sformutowane przepisy gwarantujg 14-dniowe vacatio legis, w konsekwencji ogloszony akt zaczyna
obowigzywac¢ po uptywie petnych czternastu dni od dnia ogloszenia, przy czym trzeba rowniez pamictac, ze
przy obliczaniu terminu wej$cia w Zycie aktu normatywnego okreslonego w dniach nie uwzglednia si¢ dnia
ogloszenia, z wyjatkiem przypadkoéw, gdy akt normatywny wchodzi w zycie z dniem ogloszenia (art. 6 ust. 1
ustawy o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktéw prawnych)3.

W konteks$cie powyzszego, okreslenie przez Rade Gminy Walcz wejscia w zycie uchwaly ,, w_terminie
14 dni od dnia jej ogloszenia” nalezy uzna¢ za wadliwe, poniewaz nie sposéb w tym przypadku ustali¢ daty, od
ktorej uchwata ma obowigzywac¢. Tego rodzaju sformulowanie oznacza bowiem, ze uchwata moze wejsé
w zycie w kazdym z czternastu dni liczonych od dnia jej ogloszenia. Tymczasem, okreslenie terminu wejscia
w zycie aktu prawa miejscowego, powinno by¢ sformulowane w sposob precyzyjny i nie budzacy watpliwosci,
tak, by adresaci norm w nim zawartych posiadali wiedzg, od kiedy zmianie ulega ich sytuacja prawna.
Dodatkowo, jak argumentuje Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z dnia
18 grudnia 2019 r., sygn. akt I SA/Go 534/19, okre$lone w akcie prawa miejscowego vacatio legis — a wigc
okres pomigdzy dniem ogloszenia aktu prawnego a dniem jego wejscia w zycie - powinno zapewnic¢ adresatowi
normy prawnej odpowiedniq ilos¢ czasu na zapoznanie si¢ z tresciq nowych regulacji i podjecie dziatania,
ktore umozliwi przystosowanie sie do nich. W kazdym przypadku diugosc vacatio legis musi by¢ dostosowana
do tresci ustanowionej regulacji oraz mozliwosci pokierowania swoimi sprawami przez jej adresatow.
Podobnie wypowiedziat si¢ Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 10 grudnia 2002 r., sygn. akt K 27/02,
stwierdzajac, ze zgodnie z ustawa o oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych
minimalny okres vacatio legis wynosi 14 dni, za$ jego skrocenie czy tez nadanie wstecznej mocy
obowigzywania moze mie¢ miejsce jedynie w szczegdlnych okolicznosciach, a dodatkowo, gdy zasady
demokratycznego panstwa prawa nie stoja temu na przeszkodzie.

2 Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z 2013 r., poz. 2529.

3 Ustawa z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktéw prawnych (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1461).

4 Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U.
z2016 1. poz. 283).

% Zob. G. Wierczyniski [w:] Komentarz do ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych
[w:] Redagowanie i oglaszanie aktow normatywnych. Komentarz, wyd. II, Warszawa 2016, art. 6; S. Rozmaryn
Podpisanie i ogloszenie ustawy w Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, s. 20), a takze S. Wronkowska i M. Zielinski
(zob. tychze, Komentarz do zasad techniki prawodawczej, s. 121)
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Doda¢ trzeba, ze brak okreslenia lub okreslenie w sposob sprzeczny z prawem wejscia w zycie uchwaty
zawierajacej przepisy powszechnie obowigzujace, przeklada si¢ bezposrednio na wazno$¢ catego aktu
prawnego®.

Niezaleznie od powyzszego uchybienia, za niezgodne z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
uznaé przepisy § 2 ust. 6, ust. 7, ust. 9, ust. 10, § 2 ust. 11, § 3 ust. 4 lit. b w zakresie wyrazow ,,przy czym
okres umowy najmu nie moze by¢ krotszy niz 24 miesigce’’, § 3 ust. 4 lit. ¢ w zakresie wyrazow ,,przy czym
pierwsza rata nie mniej niz 20% wartosci nieruchomosci’” uchwaty Nr XVII/165/2025, z przyczyn opisanych
ponizej.

W wymienionych przepisach uchwaty Nr XVII/165/2025 Rada Gminy Walcz postanowita odpowiednio, ze
Naleznos¢ za sprzedany lokal mieszkalny, dom jednorodzinny moze by¢ na wniosek nabywcy roztozona na
rowne raty na okres 5 lat (§ 2 ust. 6). Kazda wplata zwigzana z zakupem nieruchomosci z bonifikatg nie moze
by¢ nizsza niz 500,00 zt (§ 2 ust. 7). Raty roczne wraz z oprocentowaniem platne sq w terminie do 31 marca
kazdego roku (§ 2 ust. 9). Wierzytelnosci Gminy Walcz z tytutu roztozonej na raty ceny lokalu mieszkalnego,
domu jednorodzinnego podlegajg zabezpieczeniu hipotecznemu na koszt nabywcy (§ 2 ust. 10). Wierzytelnosci
Gminy Walcz z tytutu udzielonej bonifikaty, w przypadku zbycia lub wykorzystania lokalu mieszkalnego, domu
Jjednorodzinnego na inne cele niz mieszkalne przed uptywem 5 lat liczgc od dnia nabycia z nie zachowaniem
sytuacji wymienionych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami podlegajq zabezpieczeniu hipotecznemu na
koszt nabywcy (§ 2 ust. 11). W drodze bezprzetargowej pierwszenstwo nabycia przyznaje sie dotychczasowemu
najemcy na jego wniosek lub z urzedu, przy czym okres umowy najmu nie moze byé krotszy niz 24 miesigce
(§ 3 ust. 4 lit. b). W przypadku sprzedazy w drodze bezprzetargowej sptate naleznosci za lokal, budynek mozna
na wniosek nabywcy roztozy¢ na roczne raty na okres do 10 lat, przy czym pierwsza rata nie mniej ni; 20%
wartosci nieruchomosci ptatna przed podpisaniem aktu notarialnego (§ 3 ust. 4 lit. ¢).

Zdaniem organu nadzoru, wskazane przepisy uchwaly wykraczaja poza granice upowaznienia ustawowego
wynikajacego z przytoczonych na wstgpie unormowan ustawy o samorzadzie gminnym oraz ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Rada Gminy Walcz ustalajac zasady dotyczace rozlozenia ceny
nieruchomosci na raty, wysoko$¢ wplat i rat, termin ich platnosci, zobowigzanego do poniesienia kosztow
zabezpieczenia hipotecznego przekroczyla swoje kompetencje 1 jednocze$nie wkroczyla w ustawowe
uprawnienia organu wykonawczego gminy”.

Zauwazenia wymaga, ze gospodarowanie mieniem gminnym, w tym gminnym zasobem nieruchomosci,
ustawodawca powierzyl organowi wykonawczemu gminy. Na mocy przepiséw art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym, a takze art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jest on upowazniony do
dokonania wszystkich czynno$ci z zakresu obrotu nieruchomosciami gminnymi. Pewne odstepstwo od
powyzszej zasady - na rzecz organu stanowigcego gminy - przewidujg przepisy: art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
(upowazniajacy rade gminy do okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami) oraz art. 40 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym (upowazniajacy organy gminy do wydawania aktow prawa miejscowego
w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy, w tym gospodarowania nieruchomosciami). Z wyzej powolanych
przepisow prawa jednakze wynika, ze rola rady gminy - w procesie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci - jest sprowadzona tylko i wylacznie do: okreslania zasad gospodarowania tym mieniem lub,
w sytuacji, gdy nie zostaly one okres$lone, do wyrazania zgody na dokonywanie przez organ wykonawczy
wskazanych czynnosci (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym). Rada zatem rozstrzygajac
o zasadach sprzedazy nieruchomos$ci musi przestrzega¢ zakresu swej wlasciwosci, baczac, by nie naruszy¢
okreslonych wyzej kompetencji organu wykonawczego. Moze ona wiec okresli¢ jedynie ogolne zasady
gospodarowania nieruchomosciami, z pomini¢ciem jednakze szczegotowych postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy. A takimi beda
kwestie okre$lone w cytowanych wyzej postanowieniach uchwaty Nr XVII/165/2025.

W ocenie organu nadzoru powyzsze zagadnienia naleza do sfery wykonawczej, tak wigc Wojt Gminy Watcz
— jako organ uprawniony do sktadania w imieniu gminy o$wiadczen woli - bedzie wlasciwym do kreowania
sytuacji prawnej gminy i1 stosunkow cywilnoprawnych pomigdzy gming a zainteresowanymi podmiotami,
w drodze umoéw cywilnoprawnych. To wojt lub podmioty przez niego wskazane w ramach art. 46 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz nabywca nieruchomos$ci samodzielnie ksztaltujg tres¢ umowy w granicach

9 Por. wyrok NSA z dnia 20 grudnia 2022 r., sygn. akt IIl OSK 7598/21.
) Por. wyroki: WSA we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt Il SA/Wr 139/08 i WSA w Opolu z dnia 14 stycznia
2010 r., sygn. akt IT SA/Op 458/09.
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wyznaczonych przez przepis art. 353! Kodeksu cywilnego®. Rada stanowigc o powyzszym zaingerowata
bezposrednio w tres¢ stosunkow cywilnoprawnych i zwigzata ze skutkiem wobec 0sob trzecich w zakresie
spraw laczacych si¢ z zawieraniem umow przez organ wykonawczy gminy, co — w sytuacji, w ktorej ustawa
takich uprawnien radzie nie przyznaje — nalezy uzna¢ za niedopuszczalne, jako ograniczenie wynikajacych
z przepisow art. 25 ust. 1 1 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uprawnien
organu wykonawczego gminy.

Dodatkowo, przyjeta nowelizacja § 3 ust. 4 lit. b uchwaty Nr XXXIV/197/2013, w zakresie wyrazow ,,przy
czym okres umowy najmu nie moze by¢ krotszy niz 24 miesigce’’ stol w oczywistej sprzecznosci z art. 37 ust. 2
pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Stosownie do brzmienia powyzszych
regulacji:

- Nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli: jest zbywana na rzecz osoby, ktorej

przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 (art. 37 ust. 2 pkt 1),

- W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu,
z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora spetnia jeden z nastepujgcych warunkow: jest najemcq
lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony (art. 34 ust. 1 pkt 3).

Zgodnie zatem z wola ustawodawcy pierwszenstwo w nabyciu lokalu mieszkalnego przyshuguje osobie,
ktora jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Ustawodawca nie
przewiduje innych przestanek, ktére muszg zosta¢ spelnione przez najemce lokalu mieszkalnego, by mégt on
ubiegac si¢ o nabycie lokalu z pominigciem trybu przetargowego, nie upowaznia rowniez organu stanowiacego
do formutowania takich dodatkowych wymogow.

Z kolei, zagadnienie dotyczace roztozenia ceny nieruchomosci na raty zostalo uregulowane w art. 70 ust. 2
i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z tymi przepisami:

2. Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa
wart. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.
Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu
podlega zabezpieczeniu, w szczegodlnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie
pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszace] wlasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz
z oprocentowaniem podlegajg zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

3. Roztozona na raty niesplacona cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowe;j
rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

A zatem, wytyczne w przedmiocie mozliwosci splaty ceny nieruchomosci na raty zostaly okreslone w ww.
unormowaniach, ktérych rada gminy nie moze modyfikowa¢ poprzez wprowadzenie dodatkowych ograniczen.
Jak stusznie zauwaza Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 14 stycznia 2010 r., sygn.
akt II SA/Op 458/09 warunki przeniesienia wlasnosci okreslonej nieruchomosci skonkretyzowane zostaja
w umowie przenoszacej jej wlasnos$¢, zawieranej w formie aktu notarialnego. Umowe t¢ zawiera organ
wykonawczy gminy, dzialajac w granicach swoich ustawowych kompetencji. Zatem takie elementy, jak
ewentualne roztozenie nalezno$ci na raty, czas splaty naleznosci i sposob zabezpieczenia niesptaconej czgsci
naleznosci, stanowig warunki umowy negocjowanej przez jej strony w przysztosci.

Majac na wzgledzie przedstawiong argumentacje, konieczne i w pelni uzasadnione jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty Nr XVII/165/2025 Rady Gminy Walcz z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie zmiany
Uchwaly Nr XXXIV/197/2013 z dnia 28.05.2013 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi witasnos¢ Gminy Walcz.

® Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z p6zn. zm.).
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie
30 dni od dnia dorgczenia przedmiotowego rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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