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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.254.2015
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 9 lipca 2015 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z 2013r. poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr X.58.2015 Rady Miasta Jastrzebie-Zdroj zdnia 28 maja 2015r. w sprawie zasad
bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom, okre§lenia warunkéw udzielenia
bonifikat i wysokosci stawek procentowych od ceny sprzedazy w czgsci § 3 ust. 1 w zakresie wyrazow: ,,w
drodze bezprzetargowej” oraz w tytule uchwaly w zakresie wyrazu: ,,bezprzetargowej” , jako niezgodnej
z przepisem art. 37 ust. 2i 3ustawy zdnia 21sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (tj.
Dz. U. z 2014r., poz. 518 z p6zn. zm.) oraz art. 7 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwala Rada Miasta Jastrzgbie-Zdroj okreslita zasady bezprzetargowej sprzedazy
gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom, w tym réwniez okreslita warunki udzielenia bonifikaty od ceny
sprzedazy lokali i ustalita wysoko$¢ stawek procentowych tej bonifikaty.

Przepisem § 3 ust. 1 uchwaty Rada postanowita, ze bonifikata od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowigcego wilasno$¢ Miasta Jastrzgbie-Zdr6j, w drodze bezprzetargowej, najemcy lokalu bedzie udzielona
przez Prezydenta Miasta Jastrzebie-Zdrdj, jezeli zostang spetnione nastgpujace warunki:

a) najem nie zostat wypowiedziany z przyczyn ustawowych;
b) na lokalu nie ciaza zalegtosci czynszowe oraz inne optaty z tytutu najmu lokalu mieszkalnego;
C) najemca W zajmowanym lokalu mieszka dtuzej niz pie¢ lat, liczac od dnia ztozenia wniosku o nabycie;

d) w terminie 5 lat przed zlozeniem wniosku o nabycia, najemca nie skorzystal z pomocy Gminy Jastrzgbie-Zdroj
w formie umorzenia naleznosci przy sptacie zalegtosci czynszowych;

e) najemca w czasie zamieszkiwania nie otrzymal wypowiedzenia stosunku prawnego lokalu z przyczyn
okreslonych w art. 11 ustawy 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu

cywilnego.
W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja prawna uchwaty jest niezgodna z prawem.

Generalnie wydawac by si¢ mogto, ze powyzszy przepis uchwaty jedynie okresla warunki, na jakich moze
zosta¢ udzielona najemcy lokalu mieszkalnego bonifikata od ceny sprzedazy tego lokalu. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze Rada zatytulowala uchwale: ,.w sprawie zasad bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali
mieszkalnych ich najemcom”, natomiast jedyng regulacjg w tej uchwale, ktora dotyczy ,,zasad bezprzetargowej
sprzedazy lokali mieszkalnych” jest wlasnie przepis § 3 ust. 1. Pozwala to przyjaé, ze warunki okres$lone
przepisem § 3 ust. 1 uchwaty nie tylko dotycza mozliwosci udzielenia bonifikaty, ale, Ze sa to tez warunki, na
jakich Gmina moze odstagpi¢ od obowigzkowego przetargowego trybu zawarcia umowy sprzedazy
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nieruchomosci. Przepis ten czytany bowiem w konteksScie tytulu uchwaty nie pozwala sgdzi¢ inaczej. Dziatanie
takie za$ jest niedopuszczalne, albowiem ustawowy katalog przypadkow mozliwosci bezprzetargowego zbycia
nieruchomosci jest znacznie szerszy, anizeli ten wynikajacy z kwestionowanego przepisu uchwaty.

Zasady bezprzetargowego zbywania nieruchomosci w sposob wyczerpujacy reguluja przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosci, a w szczegdlnosci przepis art. 37 ust. 2 1 3, okreslajacy przestanki odstapienia od
przetargu, z mocy prawa i na podstawie uchwaty stosownego organu jednostki samorzadu terytorialnego.

Zgodnie z art. 37 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami nieruchomos¢ jest zbywana (sprzedawana
lub oddawana w uzytkowanie wieczyste) w drodze bezprzetargowe;j, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34;

2) zbycie nastgpuje migdzy Skarbem Panstwa ajednostka samorzadu terytorialnego oraz migdzy tymi
jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz 0sob, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;
4) zbycie nastgpuje w drodze zamiany lub darowizny;
5) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢ lub jej cze$ci, jesli moga poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej, stanowiacej wtasnos$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza
te nieruchomos¢ lub jej czgséci naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci;

7) ma stanowi¢ wklad niepieni¢zny (aport) do spotki albo wyposazenie nowo tworzonej panstwowej lub
samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacji;

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajgcego specjalng strefa ekonomiczng, na ktdrej terenie jest potozona;

9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci, a zbycie nastepuje na rzecz innych wspotwiascicieli
nieruchomosci;

10) jest zbywana na rzecz kosciotow i zwigzkow wyznaniowych, majgcych uregulowane stosunki z panstwem, na
cele dziatalnosci sakralnej;

11) jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spotce, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz stanowi wniesienie wktadu wtasnego podmiotu
publicznego, a wybdr partnera prywatnego nastgpit w trybie przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2 powotane;j
ustawy;

12) jest zbywana na rzecz podmiotoéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1;

13) jest zbywana na rzecz spotki celowej utworzonej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r.
0 przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2010 .
Nr 26, poz. 133, zpozn. zm.) lub wiasciwych podmiotow wymienionych w art. 17 ust. 2 tej ustawy,
realizujgcych przedsiewzigcia Euro 2012, w celu ich wykonania, w sytuacji gdy jej nabycie przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego nastgpito w trybie przepisow ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r.
0 przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012;

14) jest zbywana na rzecz inwestora realizujacego inwestycje w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. Nr 135, poz. 789, z 2012 r. poz. 951 oraz
z 2014 r. poz. 40);

15) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje w zakresie terminalu lub inwestycje¢ towarzyszacg
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz.U. z 2014 r. poz. 1501).

Stosownie do brzmienia art. 37 ust. 3 ustawy odpowiednia rada lub sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wilasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty,
moga zwolni¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele
te beda realizowane przez podmioty, dla ktorych sg to cele statutowe iktorych dochody przeznacza sig
w cato$ci na dziatalno$¢ statutowa. Przepis ten stosuje si¢ rowniez, gdy sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na
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rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej cO najmniej na 10 lat, jezeli
nieruchomos$¢ ta zostatla zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe. Przepisu tego nie stosuje sig,
w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ wigcej niz jeden podmiot spetniajacy powyzsze warunki.

Z kolei zgodnie z przepisem art. 34 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci przez osoby fizyczne iprawne (uprawniajace, na mocy art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy, do
odstapienia od przetargu), z zastrzezeniem art. 216a, przyshuguje osobie, ktora spelnia jeden z nastepujacych
warunkow:

1) przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisoéw, jezeli
ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;
termin ztozenia wniosku nie moze by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu,

2) jest poprzednim wiascicielem zbywanej nieruchomos$ci pozbawionym prawa whasnosci tej nieruchomosci przed
dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu
okreslonego w wykazie, 0 ktorym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz
6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu;

3) jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nicoznaczony.

Przepis art. 37 ust. 2 i 3 ustawy w sposob enumeratywny wymienia przypadki przeniesienia prawa wtasnosci
nieruchomosci, w ktorych wtasno$¢ ta moze by¢ zbyta w formie bezprzetargowej (z mocy prawa badz po
uprzedniej zgodzie organu stanowigcego). Oznacza to, ze zbycie nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym
moze si¢ odby¢ wylacznie na podstawie przestanek okreslonych przepisem art. 37 ust. 2 i ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, a ustawodawca nie przekazal radzie gminy do uregulowania zasad
bezprzetargowego zbywania lokali mieszkalnych ich najemcom.

Nalezy podkresli¢, ze bezprzetargowe zbywanie nieruchomos$ci ma charakter wyjatkowy, a przepisy
(bezwzglednie obowigzujace) dopuszczajace taka mozliwo$¢ — podlegaja Scistej wykladni (por.wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 marca 2007 r., sygn. akt | OSK 1998/06, publikowany
w CBOSA). Tym samym rozszerzanie, czy (tak jak ma to miejsce w przedmiotowej sprawie) zawezanie ich
poprzez tworzenie aktem podustawowym dodatkowego uszczegdétowionego katalogu przypadkoéw
bezprzetargowego trybu zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci (§ 3 ust. 1 uchwaly), jest
niedopuszczalne i stanowi istotne naruszenie prawa.

Nalezy oczywiscie stwierdzi¢, ze rada gminy w ramach okreslenia zasad zarzadu mieniem komunalnym,
posiada uprawnienie do okreslenia zasad sprzedazy lokalni mieszkalnych, uprawnienie to jednak nie obejmuje
zasad odstgpowania od przetargowego trybu zbywania tych lokali. Te bowiem wynikajg tylko i wylacznie
Z ustawy.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaty we wskazanej czesci, jest
uzasadnione i konieczne.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

Otrzymuja:
1) Rada Miasta Jastrzgbie Zdroj,
2) aa.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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