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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.710.2022
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 29 lipca 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72022 r. poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 0007.XXX.324.2022 Rady Gminy Wegierska Gorka z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu nieruchomos$ci Gminy Wegierka Goérka oraz
warunkow udzielania bonifikat, w czesci okreslonej w:

- rozdziale I pkt 1 Zasad sprzedazy lokali z gminnego zasobu nieruchomos$ci gminy Wegierska Gorka oraz
warunkow udzielania bonifikat, ktore stanowia zatacznik do ww. uchwaty, dalej jako ,,Zasady sprzedazy”, jako
sprzecznej z art. 7 Konstytucji RP w zw. z art. 35 ust. | w zw. z art. 4 pkt 9 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”;

- rozdziale 1 pkt 718 Zasad sprzedazy, jako sprzecznej z art. 7 Konstytucji RP w zwiazku z art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w zw. z art. 68 ust. 2-2d ustawy.

Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwatg Rada Gminy Wegierska Gorka przyjeta zasady sprzedazy lokali mieszkalnych
z gminnego zasobu nieruchomo$ci Gminy Wegierka Gorka oraz warunki udzielania bonifikat, ktore stanowia
zatacznik od uchwaty.

Jako podstawe prawng do podjecia uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15, pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 1,
art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, art. 34 ust. 1 pkt 3, ust. 6, 6a, 6b,
art. 37 ust. 2 pkt 3, art. 68 ust. 1 pkt 2, pkt 7 i ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Uchwata dorgczona zostata Wojewodzie Slaskiemu w dniu 1 lipca 2022 roku.

W ocenie organu nadzoru uchwata w czgsci podjeta zostala z naruszeniem prawa, a to m.in. poprzez
nieuprawnione wkroczenie organu stanowigcego, tu: Rady Gminy Wegierska Gorka w kompetencje organu
wykonawczego, tu: Wojta Gminy Wegierska Gorka.

W rozdziale Ipkt1 Zasad sprzedazy Rada postanowita, ze Przeznacza si¢ do sprzedazy lokale
mieszkalne w budynkach komunalnych dotychczasowym najemcom z ktorymi zawarte zostaty umowy najmu na
czas nieokreslony.

Organ nadzoru zauwaza, ze gospodarowanie mieniem gminnym, o ktéorym mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym pozwala organowi wykonawczemu gminy na samodzielne dziatanie
podejmowanie wszystkich koniecznych decyzji gospodarczych co do mienia gminy, bez uzyskania zgody rady
gminy z wyjatkiem spraw, ktore zostaty zastrzezone do kompetencji rady, a wymienionych w art. 18 ust. 2
ustawy o samorzadzie gminnym.

Rada Gminy nie moze wigc podejmowac czynnosci, ktore naleza do sfery wykonawczej, lub tez
wskazywac organowi wilasciwemu sposobu ich wykonywania, gdyz byloby to naruszeniem konstytucyjnej
zasady podzialu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze (art. 169 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej).
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Organy administracji publicznej, zgodnie z wyrazong w art. 7 Konstytucji zasadg legalnosci, dziatajg na
podstawie i w granicach prawa. Z zasady tej wynika w szczegdlno$ci zakaz domniemania kompetencji organu
wladzy publicznej - wszelkie dziatania wiadzy publicznej winny opiera¢ si¢ na wyraznie okreslonej normie
kompetencyjnej (por. m.in. wyrok WSA w Gliwicach z 4 listopada 2014 r. sygn. akt 1V SA/Gl 611/14,
e-Centralna Baza Orzeczeh Sadoéw Administracyjnych).

Zgodnie z przepisem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wytgcznej wlasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych wylacznie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczeg6lne nie stanowia inaczej. Uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos$¢. Do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady
gminy. Wynikajacy z dyspozycji art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym katalog uprawnien
rady gminy jest Scisly iwyczerpujacy. Ograniczony jest wlasciwie do ksztattowania ogoélnych zasad
gospodarowania nieruchomosciami, badz mocowania dziatan organu wykonawczego w tym gospodarowaniu,
w zakresie wyliczonych czynno§ci prawnych, a mianowicie do: zbywania, nabywania, obcigzania,
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony oraz do kolejnych umow dzierzawy czy najmu zawieranych na czas oznaczony do 3 lat, jezeli ich
przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.

Dalej wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z treScig przepisu art. 35 ust. 1 ustawy wilasciwy organ sporzadza
ipodaje do publicznej wiadomos$ci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie
wlasciwego urzedu, atakze zamieszcza si¢ na stronach internetowych wlasciwego urzedu. Starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przekazuje wykaz wojewodzie, w celu jego
zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni.
Informacje¢ o zamieszczeniu wykazu wilasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogloszenie
w prasie lokalnej o zasiegu obejmujagcym co najmniej powiat, na terenie ktdrego potozona jest nieruchomos¢.
Przez ,,wlasciwy organ” nalezy rozumie¢ ,,staroste, wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wilasno§¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy,
powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wlasnos¢ gminy, powiatu
i wojewodztwa” (art. 4 pkt 9 ustawy).

Organ stanowigcy nie ma zatem kompetencji do decydowania w kwestii przeznaczania badz zakazu
przeznaczania okre§lonych nieruchomosci do sprzedazy, poniewaz zgodnie z brzmieniem powyzszych
przepisow, jak i art. 25 ust. 1 ustawy to wojt (burmistrz, prezydent miasta) gospodaruje nieruchomos$ciami
nalezacymi do gminnego zasobu nieruchomosci. W pojeciu gospodarowania nieruchomos$ciami okre$lonym
w art. 23 ust. 1 ustawy miesci si¢ m.in. zbywanie nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu
nieruchomosci. W celu zbycia nieruchomosci konieczne jest okreslenie nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1, ale jak wynika z ustawy jest to wytaczna kompetencja
organu wykonawczego gminy, tu: Wojta Gminy Wegierska Gorka. Jednoczesnie brak jest jakiegokolwiek
przepisu przyznajacego kompetencje do decydowania o przeznaczeniu nieruchomosci gminnych do sprzedazy
organowi stanowigcemu gminy.

W ocenie organu nadzoru istotnie naruszaja prawo rowniez pkt 7 i pkt 8 rozdziatu 1 Zasad sprzedazy,
w ktorych Rada Gminy postanowila, ze 7. Jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbedzie go przed uptywem 5 lat
liczqc od dnia jego nabycia zobowigzany jest do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji,
z wyjgtkiem przypadkow wymienionych w przepisach prawa obowiqzujgcego w tym zakresie. 8. Roszczenie
Gminy o zwrot udzielonej bonifikaty podlega zabezpieczeniu hipotekq na zbywanej nieruchomosci lokalowe;.
Koszt ustanowienia i wykreslenia hipoteki ponosi nabywca lokalu mieszkalnego.

Organ nadzoru podkresla, ze Rada Gminy Wegierska Gorka zobowigzana jest do przestrzegania granic
normy kompetencyjnej bedacej podstawa do podjecia badanej uchwaty. Nalezy pamietaé, ze akt prawa
miejscowego jest aktem wykonawczym wzgledem ustawy. Ma za zadanie uzupeilni¢ normy ustawowe
W wyznaczonym przez prawodawce zakresie. Unormowania zawarte w uchwale nie moga wkracza¢ w materi¢
uregulowanag juz w przepisie wyzszego rzgdu, a w szczego6lnosci dokonywaé modyfikacji postanowien ustawy.

Kwestia zwrotu udzielonej bonifikaty zostala uregulowana w art. 68 ust. 2-2d ustawy. Zgodnie z tymi
przepisami, zwrot bonifikaty nastepuje na zadanie organu wlasciwego - organu wykonawczego gminy.
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Kompetencje organu stanowigcego w sprawach zwrotu bonifikaty polegaja wylacznie na uprawnieniu do
wyrazenia zgody na ewentualne odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty, na zasadzie art. 68 ust. 2¢ ustawy.
Nalezy takze podkreslic, ze strony umowy sprzedazy nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ gminy: gmina
reprezentowana przez organ wykonawczy oraz nabywca nieruchomosci moga samodzielnie ksztattowac tres¢
umowy w granicach wyznaczonych przez przepis art. 353' Kodeksu cywilnego, gwarantujacego swobode
umoéw, ktora to swoboda - z ograniczeniami wynikajacymi z ustaw - dotyczy takze tych umoéw, w ktorych jedna
ze stron bedzie Gmina. Rada nie moze zatem ani zobowigzywac organu wykonawczego do przyjecia
okreslonego rozwigzania umownego w przedmiotowej kwestii, ani tez nie ma uprawnienia do ograniczania
kodeksowej swobody umoéw wzgledem nabywcy nieruchomosci.

Warto w tym miejscu wskaza¢ dodatkowo, ze stosownie do przepisu art. 353! Kodeksu cywilnego,
strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwialy si¢ wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Zasada ta,
przyznajaca stronom swobod¢ w ksztattowaniu taczacego je stosunku umownego, musi mie¢ takze
zastosowanie w przypadku umow, w ktorych jedng ze stron bedzie Gmina. Tre$¢ kwestionowanej uchwaty,
zawierajaca elementy umowy cywilnoprawnej, ktéra ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentéw
w przyszto$ci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody wtym zakresie, stawiajac organ
wykonawczy (jako stron¢ tej umowy) jedynie w roli technicznego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalne
jest, aby strona przysztej umowy, tj. nabywca nieruchomosci, nie miata wptywu na jej tre$¢, z uwagi na to, ze
jej postanowienia reguluje podjeta uchwata rady narzucajaca jednostronne rozwigzanie dla strony umowy.
Ksztaltowanie postanowien umowy powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale bedacej aktem
prawa miejscowego.

Reasumujac, Rada Gminy podejmujac uchwate w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali z gminnego
zasobu nieruchomosci, stanowigcych wlasno$¢ gminy musi respektowac pelny kontekst normatywny, z ktoérego
wyptywaja jej uprawnienia oraz przestrzega¢ zakresu swej wilasciwosci. Nie moze zatem ingerowac
bezposrednio w tres¢ stosunkéw cywilnoprawnych wynikajacych z przeniesienia wiasnos$ci nieruchomosci,
rozstrzygajac przy tym o sposobie zabezpieczenia zwrotu udzielonej bonifikaty, jak réwniez w kwestii
dotyczacej kosztow zwigzanych z ustanowieniem hipoteki.

Rada Gminy Wegierska Gorka, w ocenie organu nadzoru, w wyzej wymienionym zakresie, istotnie
naruszyla przepis art. 7 Konstytucji RP wzw. zart. 35 ust. 1 wzw. zart. 4 pkt9 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w zw. z art. 68 ust. 2-2d
ustawy.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢
do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do
skutkdw, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa
w uchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym
przepisem prawnym, sprzeczno$¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z poroéwnania tresci
przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt lub jego czgsc
nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci
aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czes¢
nie wywoluje skutkéw prawnych od samego poczatku (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie zdnia 7 marca 2017r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr 0007.XXX.324.2022 Rady Gminy
Wegierska Gorka z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
z gminnego zasobu nieruchomos$ci Gminy Wegierka Gorka oraz warunkoéw udzielania bonifikat — w cze$ci
okreslonej na wstepie, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.
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Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci 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.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze shuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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