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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.82.2025.8
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 10 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 wust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2024r.
poz. 1465, ze zm.)

orzekam

niewazno$é¢ § 10 ust. 3 i ust. 4 oraz § 11 uchwaty nr X/83/2025 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 14 marca
2025 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz pomieszczen przynaleznych
i pomocniczych stanowigcych wlasno$é Gminy Zelazkéw i warunkow udzielania bonifikat od ceny zakupu -
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 14 marca 2025 r. Rada Gminy Zelazkéw podjeta uchwate nr X/83/2025 w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz pomieszczen przynaleznych ipomocniczych stanowigcych
wlasno$¢ Gminy Zelazkow 1 warunkéw udzielania bonifikat od ceny zakupu, dalej "uchwata".

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) oraz art. 40 ust. 1, ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1
iart. 42, ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.) oraz
art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 37 ust. 2 pkt1 16, art. 68 ust. 1 pkt7 ipkt 10 iart. 70 ust. 2 i3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 18 marca 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Wmys$l art. 18 ust.2 pkt9 lit.austawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1465, ze zm.), dalej "u.s.g.", do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwatl w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
dotyczacych "zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢;
do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgodg rady gminy”.
Podkreslenia wymaga, ze uchwata okreslajaca zasady sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wlasno$¢ gminy stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z trescig art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483, zezm.) organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujagce na obszarze dziatania tych organow na podstawie
1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
obliguje organy wladzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci
wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, zeby materia regulowana
wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego inie przekraczala zakresu tego
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upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy
upowazniajacej izarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalno$ci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., 11 OSK
2058/11; CBOSA). Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dzialania w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dana
dziedzing.

Zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024 r.
poz. 1145, ze zm.), dalej ,,u.g.n.”’: ,,Cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub
w drodze rokowan, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ rozlozona na raty,
na czas nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa Iub jednostki samorzadu terytorialnego
w stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w szczegolnos$ci przez ustanowienie hipoteki.
Pierwsza rata podlega zaplacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢
nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez
strony w umowie”. Ponadto art. 70 ust. 3 u.g.n. reguluje, iz "Roztozona na raty niesptacona cze$¢ ceny
podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej roéwnej stopie redyskonta weksli stosowanej
przez Narodowy Bank Polski”.

Zakres zadan wojta jako organu wykonawczego gminy reguluje przepis art. 30 ust. 1 u.s.g. "Wojt
wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okres$lone przepisami prawa", a art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
stanowi, ze "Do zadan wojta nalezy w szczeg6lnosci: gospodarowanie mieniem komunalnym". Tak wiec
wylaczng kompetencja wojta gminy jest gospodarowanie mieniem komunalnym gminy, w tym réwniez
dokonywanie czynnosci z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, z tym, ze wéjt gminy moze to czynié¢
badZz w oparciu o przepisy powszechnie obowigzujacego prawa, zawarte m.in. w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, badz w oparciu o przepisy zawarte w aktach prawa miejscowego, podjetych na
podstawie wyraznej delegacji ustawowej. Przekazanie spraw majatkowych do kompetencji rady gminy
stanowi wiec wyjatek od ww. zasady, zawartej w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g., ze to wdjt gospodaruje mieniem
komunalnym, musi by¢ zatem interpretowany $cisle, co oznacza zakaz swobodnego przejmowania przez
rade do rozstrzygnigcia w drodze uchwat, wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy
(por. wyrok WSA w Krakowie z 15 grudnia 2022 r., II SA/Kr 1051/22, CBOSA). Rada gminy nie moze
zatem podejmowac iregulowac czynno$ci, ktore nalezg do sfery wykonawczej, gdyz stanowitoby to
naruszenie konstytucyjnej zasady podzialu organdéw jednostek samorzadu terytorialnego na wykonawcze
1 stanowigce (por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 7 marca 2013 r., Il SA/Go 23/13, CBOSA).
Ponadto podkresli¢ nalezy, ze w orzecznictwie utrwalit si¢ poglad, zgodnie z ktérym, rada gminy okreslajac
zasady gospodarowania nieruchomo$ciami powinna opracowaé zbidr podstawowych regut postgpowania
organu wykonawczego, z pominigciem szczegoétowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji
W umowie zawieranej przez gming, reprezentowana przez jej organ wykonawczy. Natomiast zasady
uchwalane przez rade nie moga wkraczaé, ani tez modyfikowac juz ustawowo uregulowanej materii,
stanowigc co najwyzej jej dopetienie i uzupelnienie (por. wyrok WSA w Olsztynie z 17 lutego 2015 1., 11
SA/Ol 1354/14, CBOSA).

Rada Gminy Zelazkéw w § 10 ust. 3 uchwaty uregulowala, iz ,,Zaptata ceny sprzedazy moze byé na
wniosek nabywcy, roztozona na roczne raty platne do 31 marca przez okres do 10 lat. a) wysoko$¢
pierwszej raty, platnej najpozniej w dniu zawarcia aktu notarialnego, wynosi co najmniej 30% ceny
sprzedazy. b) roztozona na raty niesplacona czg$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski”. W § 10 ust. 4 uchwalono,
ze: ,,Jezeli wnioskodawca zrezygnuje z nabycia lokalu, zobowigzany jest do pokrycia poniesionych przez
Gming kosztow przygotowania nieruchomosci do sprzedazy”. W ocenie organu nadzoru przytoczone wyzej
przepisy uchwaty naruszaja prawo w sposob istotny, gdyz dotycza kwestii uregulowanych przepisami
ogolnie obowigzujacego prawa - ustawy o gospodarce nieruchomosciami — art. 70 ust. 2 1 ust. 3, badz tez
kwestii zwigzanej ze sferg umowng gospodarowania nieruchomos$ciami, dla ktérych organem wiasciwym
jest wojt gminy. Przepis § 10 ust. 3 uchwaty w czesci stanowi powtorzenie przepisOw ustawy, co stanowi
istotne naruszenie prawa. Mozliwo$¢ roztozenia ceny sprzedazy nieruchomosci na raty przewiduje art. 70
ust. 2 u.g.n. Natomiast art. 70 ust. 3 u.g.n. reguluje kwestie zwigzane z oprocentowaniem niesptaconej
cze$ci ceny za nieruchomo$¢. Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze to do wylacznej kompetencji wojta
gminy nalezy mozliwo$¢ okreslenia wysokosci pierwszej raty, a tymczasem rada uregulowala t¢ kwestig
w § 10 ust. 3 lit. a uchwaty. Zapis § 10 ust. 4 uchwaly, zdaniem organu nadzoru, réwniez zostal podjety
z istotnym naruszeniem prawa, gdyz wkracza w sfer¢ kompetencji organu wykonawczego gminy, ktory
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zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt3 u.s.g. gospodaruje mieniem komunalnym. To woéjt gminy, jako organ
gospodarujacy gminnym zasobem nieruchomosci, zapewnia m.in. wycen¢ nieruchomo$ci wchodzacych
w sktad tego zasobu (art. 25 ust. 1 1 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 u.g.n.), przy czym i tak zwigzany
jest w tym zakresie przepisami ustawowymi (m.in. art. 67 u.g.n.). W § 11 uchwaty rada uregulowata, iz:
"1. Najemcy lokalu mieszkalnego, ktory za pisemng zgoda wynajmujacego ponidst udokumentowane
naktady na remont kapitalny lub przebudowe lokalu odlicza si¢ od wartosci rynkowej lokalu okreslone;j
przez rzeczoznawce majatkowego kwote odpowiadajaca udziatowi tych naktadéw w wartosci lokalu pod
warunkiem, iz naklady te nie podlegaly wczesniejszemu rozliczeniu w czynszu, z wyjatkiem przypadkow,
w ktorych wynajmujacy wylaczyt mozliwo$¢ rozliczenia nakladéw. 2. Obowigzek udokumentowania
poniesionych naktadoéw jak ipisemnej zgody wynajmujacego na ich dokonanie spoczywa na najemcy.
3. Naklady poniesione przez najemce uwzglednione sa w wycenie rzeczoznawcy majatkowego (operacie
szacunkowym) okre$lajacym warto$¢ rynkowa lokalu". Zdaniem organu nadzoru, w zakresie spraw, ktore
rada gminy moze uregulowaé na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., nie mieszcza si¢ postanowienia
dotyczace wzajemnych rozliczen nakladow poniesionych przez nabywce nieruchomosci gminngj
i zaliczenia tych nakladow na poczet ceny nieruchomosci. Sa to bowiem uregulowania wskazane przez
ustawodawce lub wilasciwe dla sfery stosunkdéw cywilnoprawnych i mogg stanowi¢ element umowy
dotyczacej nabycia danej nieruchomosci, jaka organ wykonawczy gminy bedzie zawierat z indywidualnymi
podmiotami. Regulujac kwestie zawarte w § 11 uchwaty rada przekroczyla zatem kompetencje ustawowe,
wkraczajac jednoczes$nie w sfere uprawnien organu wykonawczego gminy, co stanowi istotne naruszenie
prawa.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie zart. 92 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Zelazkow
Wéjt Gminy Zelazkow
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