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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.91.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 27 stycznia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LV/485/2022 Rady Miejskiej w Koniecpolu z dnia 28 grudnia 2022 r. w sprawie zasad sprzedazy
lokali i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym, bedacych w zasobie Gminy Koniecpol oraz
zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy na rzecz najemcéw lokali i budynkéw mieszkalnych, w czesci
okreslonej w tytule uchwaty w zakresie zwrotu: zasad sprzedazy lokali inieruchomosci zabudowanych
budynkiem mieszkalnym, bedgcych w zasobie Gminy Koniecpol oraz, w § 1-3 uchwaty, w § 4 ust. 1 uchwaly
w zakresie wyrazow: ustalonej zgodnie z § 3 oraz w § 4 ust. 2-3 uchwaly, jako sprzecznej z art. 34 ust. 6,
art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 67 ust. 3 iart. 70 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.) w zw. z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483
ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 28 grudnia 2022 r. Rada Miejska w Koniecpolu podje¢ta uchwale Nr LV/485/2022
w sprawie zasad sprzedazy lokali inieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym, bedacych
w zasobie Gminy Koniecpol oraz zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy na rzecz najemcow lokali
i budynkéw mieszkalnych, dalej jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1
iart. 42 ustawy o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 34 ust. 1 pkt 3, ust. 6, 6a, 6b, art. 37 ust. 2 pkt 1,
art. 67 ust.1, lai3, art. 68 ust. 1 pkt 117, 1a, 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 29 grudnia 2022 r.

W toku oceny legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz uchwata w czesci podjeta
zostala z istotnym naruszeniem prawa.

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, ze rada gminy obowigzana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia
ustawowego udzielonego jej przez ustawe w zakresie tworzenia aktdéw prawa miejscowego, a w ramach
udzielonej jej delegacji w tych dzialaniach nie moze wkracza¢ w materi¢ uregulowana ustawa. Uchwata rady
gminy, bedaca aktem prawa miejscowego, jest jednoczesnie zrodlem powszechnie obowigzujacego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej gminy, a zatem musi respektowaé unormowania zawarte w aktach
wyzszego rzedu (art. 87 ust. 2 Konstytucji). Przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac $cisle
w granicach tego upowaznienia. W ramach udzielonej organowi stanowigcemu delegacji organ ten nie moze
wkracza¢ w materi¢ uregulowang ustawa. Ponadto, na podstawie art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej dzialajg na podstawie i w granicach prawa. Wskazany powyzej przepis Konstytucji stanowi jedna
z podstawowych zasad dziatania organow administracji publicznej, czyli zasade praworzadnos$ci. Przekroczenie
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kompetencji przez rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewazno$cig uchwaly w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje.
Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
0z. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 roku (sygn. akt I SA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych), w ktérym stwierdzono, iz opierajgc sie na konstrukcji wad powodujgcych
niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych
niewaznosciq uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajqcych kompetencje do
podejmowania uchwai, podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa ustrojowego, przepisow
prawa materialnego — przez wadliwg ich wyktadnie — oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat. Doda¢ takze nalezy, Zze organ stanowigcy gminy nie posiada upowaznienia do modyfikowania
1 powtarzania przepisow ustawowych. Modyfikacja, powtdrzenie badz uzupetienie przepiséw ustawowych
przepisami stanowionymi przez organy jednostek samorzadu terytorialnego jest niezgodne z zasadami legislacji
i stanowi wykroczenie poza zakres ustawowego upowaznienia. Modyfikacja (rowniez powtdrzenie) przepisow
ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze zmodyfikowany (powtorzony) przepis
bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaty, co moze spowodowac catkowita lub czgsciowa zmiang intencji
prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego Os$rodek Zamiejscowy w Lublinie z dnia
28 lutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrze$nia
2009 r., sygn. akt II OSK 1077/09 oraz zdnia 7 kwietnia 2010 r., sygn. akt II OSK 170/10; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia 2013 r., sygn. akt IV SA/GI 391/12;
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 8 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld 35/17;
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 lutego 2020 r., sygn. akt
I SA/Wr 555/19, publ. CBOSA).

W ocenie organu nadzoru Rada Miejska w Koniecpolu, podejmujac przedmiotowa uchwatg, w sposob
istotny naruszyta obowiazujace prawo w poszczeg6lnych przepisach tej uchwaly poprzez przekroczenie swoich
kompetencji polegajace na uregulowaniu kwestii unormowanych juz przepisami powszechnie obowigzujacego
prawa — ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, badz tez kwestii zwigzanych ze sfera umowna
gospodarowania nieruchomos$ciami, dla ktorych organem wtasciwym jest organ wykonawczy gminy.

W § 2 ust. 2 uchwaty Rada przyjeta, ze pierwszenstwo w nabyciu lokali lub nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym przystuguje osobom fizycznym, o ktorych mowa w art. 34 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stosownie do art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przywotanego
w podstawie prawnej uchwaly) rada gminy, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ gminy,
moze przyzna¢ w drodze uchwaly pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom Ilub dzierzawcom,
z wylaczeniem nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1 iart. 60 ust. 1 tej ustawy. Uchwaty
podejmowane na podstawie tego przepisu nie mogg mie¢ charakteru generalnego i tym samym takich regulacji
nie mozna zmies$ci¢ w stanowigcej akt prawa miejscowego uchwale dotyczacej zasad sprzedazy lokali. Przepis
ten uprawnia bowiem do przyznania prawa pierwszenstwa w nabyciu najemcom lub dzierzawcom okre§lonych
lokali, a przedmiotem podejmowanej na jego podstawie uchwaty sg uprawnienia podmiotowe, a nie mienie. Na
jej podstawie wilasciwa rada moze rozszerzy¢ krag podmiotéw uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu
lokalu. Skutki, jakie z tego wynikaja, regulowane sg przepisami ustawy, jednym z nich jest w szczegdlnosci
stosowanie bezprzetargowego trybu zbywania nieruchomosci. Skoro rozstrzygnigcie ma dotyczyé nadania
uprawnien o charakterze podmiotowym, to adresaci takiego aktu winni by¢ zindywidualizowani, daje to
bowiem mozliwo$¢ dokonania Radzie, koniecznego przy przepisach uprawniajacych, wywazenia argumentow
i oceny zasadno$ci przyznania takiego uprawnienia (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 18 grudnia 2008 1.,
sygn. akt II SA/Gl 956/08, wyrok WSA w Olsztynie zdnia 27 pazdziernika 2016r., sygn. akt
IT SA/OI 1052/16). Ponadto nalezy podkresli¢, ze art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczy
— w przypadku lokali mieszkalnych — wylacznie najemcow, ktorzy umowe najmu lokalu mieszkalnego zawarli
na czas oznaczony. Jak wskazano w wyroku NSA z dnia 12 grudnia 2019 r., sygn. akt I OSK 1101/19, publ.
LEX nr 2782422: Skoro art. 34 ust. I pkt3 u.g.n. dotyczy wylgcznie osob bedgcych najemcami lokali
mieszkalnych, ktorych najem zawarty zostal na czas nieoznaczony i ktorzy majg wowczas wynikajgce z ustawy
pierwszenstwo w nabyciu wynajmowanych przez nich lokali (o ile gmina podejmie decyzje o ich sprzedazy), to
art. 34 ust. 6 dotyczy — w przypadku lokali mieszkalnych (...) wylgcznie najemcow, ktorzy umowe najmu lokalu
mieszkalnego zawarli na czas oznaczony. I tylko wobec takich osob — najemcow na czas oznaczony — gmina,
przyznajgc im uznaniowo pierwszenstwo w nabyciu wynajmowanych przez nich lokali, moze uchwali¢
dodatkowe warunki, zawezajgce krqg podmiotow uprawnionych do skorzystania z prawa do nabycia lokalu
w pierwszej kolejnosci. Wobec najemcow na czas nieoznaczony, korzystajqcych z pierwszenstwa ustawowego
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zart. 34 ust. 1 pkt3 ugmn., takich dodatkowych warunkow gmina nie moze stawiac, nie moze bowiem
ograniczy¢ w drodze uchwaly prawa przyznanego ustawg.

Tymczasem Rada w § 2 ust. 2 uchwaly w sposéb generalny postanowita o stosowaniu przy ustalaniu
pierwszenstwa w nabyciu lokali inieruchomo$ci zabudowanych budynkiem mieszkalnym art. 34 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Powyzsze nie wypelnia zatem przywotanej w podstawie prawnej delegacji
z art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami —nie przyznaje pierwszenstwa w nabyciu lokali
najemcom niewymienionym w art. 34 ust. 1 pkt 3 tej ustawy w sposob zindywidualizowany, a ponadto stanowi
niedozwolona modyfikacje przepiséw ustawy. Art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami reguluje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomo$ci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci, w tym réwniez
pierwszenstwo w nabyciu lokali lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Przepis art. 34
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzuje z mocy ustawy, bez konieczno$ci stanowienia o jego
obowigzywaniu przez Rade w przedmiotowej uchwale. Organ wykonawczy, gospodarujagc gminnym zasobem
nieruchomosci, obowigzany jest do stosowania tego przepisu z mocy samej ustawy, a zatem Rada w § 2 ust. 2
uchwaty nie wprowadzita zadnej nowej tre$ci normatywnej, ajedynie poinformowata o obowigzujacym
przepisie ustawy, do czego nie byla uprawniona. Akt prawa miejscowego — jak kazdy akt normatywny —
ze swej istoty powinien zawiera¢ wylacznie wypowiedzi (postanowienia) stuzgce wyrazaniu norm prawnych,
a wiec okreslonych dyrektyw postgpowania, a nie przekazywaniu informacji o normach ustanowionych badz
wynikajacych z obowigzujacych juz przepisow (chocby nawet tylko w celu ,,zwrocenia na nie uwagi”
adresatow norm). Naruszenie tych wymogéw skutkuje, co do zasady, niewazno$cig wadliwego postanowienia.
Tego rodzaju wady legislacyjne sag bowiem traktowane w utrwalonym orzecznictwie sagdow administracyjnych
jako przypadki istotnego naruszenia prawa (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 25 lutego 2021 r., sygn. akt
IV SA/Po 1268/20, opubl. LEX nr 3164261). Przyjete przez Rade odestanie do art. 34 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. odestanie do zastosowania przepisoOw hierarchicznie wyzszych, narusza roéwniez art. 87
Konstytucji RP, bowiem moze wywolywac wrazenie, ze zastosowanie tych przepisow wynika z postanowien
uchwaly, czyli aktu nizszego rzedu.

Reasumujac, § 2 ust. 2 uchwaly oceni¢ nalezy, jako podjety z przekroczeniem delegacji ustawowej
1 stanowigcy naruszenie art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 7 Konstytucji RP.

W § 3 uchwaty Rada przyjeta: Sprzedaz lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
na rzecz osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo w jego nabyciu nastepuje w trybie bezprzetargowym za ceng
nie nizszq niz wartos¢ lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, okreslong
przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie szacunkowym. Powyzsze stanowi jedynie powtorzenie regulaciji
ustawowych. Sprzedaz lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz osob, ktorym
przyshuguje pierwszenstwo w jego nabyciu w trybie bezprzetargowym wynika z art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktdrym nieruchomosé jest zbywana w drodze bezprzetargowej,
jezeli: jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34. Skoro
zastosowanie trybu bezprzetargowego w tym przypadku wynika z przepisu powszechnie obowiazujacego
prawa, Rada nie ma kompetencji do wypowiadania si¢ w tym zakresie, a stanowigc w powyzej materii, narusza
art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 7 Konstytucji RP.

Podobnie, poza kompetencja Rady lezy kwestia ustalenia minimalnej ceny sprzedazy nieruchomosci
z gminnego zasobu nieruchomos$ci. Powyzsze reguluje przepis art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W treSci § 3 uchwaty, Rada, decydujac, ze sprzedaz lokalu lub nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym na rzecz osOb, ktorym przystluguje pierwszenstwo w jego nabyciu nastgpuje w trybie
bezprzetargowym za cen¢ nie nizsza niz warto$¢ lokalu mieszkalnego lub nieruchomos$ci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, okre§lona przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym, dziatata bez
podstawy prawnej idokonala nieuprawnionego powtdrzenia normy ustawowej, tj. art. 67 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargoweyj,
o ktorej mowa w art. 37 ust. 2 i 3, cene nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej wartosé,
z zastrzezeniem ust. 3a. W art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mowa jest m.in. o sprzedazy
nieruchomosci na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34. Powyzsze
stanowi zatem naruszenie art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 7 Konstytucji RP.

Reasumujac, § 3 uchwaly podjety zostal z naruszeniem art. 37 ust. 2 pkt1 iart. 67 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 7 Konstytucji RP.

W § 4 ust. 1 uchwaty Rada okreslita warunki udzielania bonifikat i wysokos$¢ ich stawek procentowych,
stosownie do dyspozycji art. 68 ust. 1b w zw. z ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przyjmujac:
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Udziela si¢ bonifikaty od ceny sprzedazy ustalonej zgodnie z § 3 dla lokalu lub nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym:

a) wwysokosci 50% dla lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym —
jezeli ptatnos¢ dokonywana jest jednorazowo,

b) wwysokosci 30% dla lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym —
jezeli ptatnos¢ dokonywana jest w ratach.

Zakwestionowanie § 3 uchwaly pociaga za sobg konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci § 4 ust. 1
uchwaty, w zakresie w jakim Rada odwotala si¢ do § 3 uchwaly, tj. w zakresie wyrazoéw: ustalonej zgodnie
zg 3.

Dalej, w § 4 ust. 2 i 3 uchwaly Rada przyjeta:

2. Na wniosek najemcy lokalu lub nieruchomosci zabudowane budynkiem mieszkalnym Burmistrz Miasta
i Gminy Koniecpol moze roztozyc¢ ceng sprzedazy na raty, przy czym wartosc¢ pierwszej raty nie moze by¢ nizsza
niz 30% wartosci nieruchomosci.

3. Okres rozlozenia na raty ceny sprzedazy lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, o ktory wnioskuje najemca nie moze przekroczy¢ 10 lat, a raty platne sq w okresach rocznych.

Mozliwo$¢ roztozenia ceny nieruchomosci na raty na czas nie dluzszy niz 10 lat przewiduje art. 70 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie zktorym cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zostac
roztozona na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego w stosunku do nabywcy ztego tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegolnosci przez
ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszqcej
wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegajq zaptacie w terminach ustalonych
przez strony w umowie. Ponadto z art. 70 ust. 3-4 tej ustawy wynika: Rozfozona na raty niesptacona czes¢ ceny
podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej
przez Narodowy Bank Polski. Wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowigcych przedmiot wiasnosci
Skarbu Panstwa, arada Ilub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio przedmiot
wlasnosci gminy, powiatu lub wojewddztwa, mogg wyrazic¢ zgode na zastosowanie, innej niz okreslona w ust. 3,
stopy procentowe;j.

A zatem w zakresie rozkladania ceny nieruchomosci na raty Rada upowazniona jest wylacznie do
wyrazenia zgody na zastosowanie innej niz okreslona w art. 70 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
stopy procentowej. Rada nie ma kompetencji do stanowienia o mozliwosci rozktadania ceny nieruchomosci na
raty oraz okreslania okresu, na jaki cena moze by¢ roztozona, bowiem to wynika z przepisow powszechnie
obowigzujacych. Rada nie ma réwniez kompetencji do ustalania wysoko$ci pierwszej raty oraz okresow,
w jakich raty sag platne, co z kolei nalezy do wylacznej kompetencji Burmistrza, jako organu wykonawczego
gminy 1iustalane jest wtresci umowy zawieranej znabywcg. Stanowisko organu nadzoru znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie sadéw administracyjnych. Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny
we Wroclawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 r. sygn. akt II SA/Wr 554/07, opubl. LEX nr 398905: kwestia
wysokosci pierwszej wplaty oraz ewentualnego rozlozenia tej naleznosci na raty, miesci si¢ w zakresie
kompetencji Burmistrza, ksztaftujgcego w imieniu gminy tres¢ zawieranej umowy. Warunki przeniesienia
wlasnosci konkretnej nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci lokalowej, zostajg skonkretyzowane w akcie
notarialnym przenoszgcym wiasnosé, a umowe te zawiera organ wykonawczy gminy, dziatajgcy w granicach
ustawowych kompetencji. W efekcie wyeliminowaniu podlegata takze pozostata czes¢ zakwestionowanego
zdania, okreslajgca mozliwosc roztozenia pozostatej czesci ceny sprzedazy lokalu na 10 lat, gdyz jest to zbedne
powtorzenie przepisu ustawy, powodujgce bezprzedmiotowos¢ takiego dziatania. W opisanym zakresie
ustawodawca nie przewidziat instrumentu prawnego (w postaci np. uchwaty) dla rady gminy, pozostawiajgc te
kwestie do uregulowania bezposrednio w tresci czynnosci prawnej, jakg stanowi umowa. W konsekwencji
uzna¢ nalezy, ze rowniez §4 ust.2 13 uchwaly narusza prawo, tj. art. 70 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 7 Konstytucji RP.

Konieczno$¢ zakwestionowania ww. regulacji uchwaty powoduje, ze z jej przepisow merytorycznych
w obrocie pozostalyby wylgcznie § 1, § 2 ust. 1 13 uchwaly (dot. zasad sprzedazy lokali i nieruchomosci
zabudowanych budynkiem mieszkalnym stanowigcych wlasnos¢ Gminy Koniecpol na rzecz najemcoéw) oraz
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w czesci § 4 ust. 1 uchwaty (dot. zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy na rzecz najemcoéw lokali
i budynkéw mieszkalnych):

§ 1. Uchwala si¢ zasady sprzedazy lokali i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym
stanowigcych wiasnos¢ Gminy Koniecpol na rzecz najemcow.

§ 2. 1. Przedmiotem sprzedazy na zasadach nizej okreslonych mogq by¢ wylgcznie stanowigce wltasnosé
Gminy Koniecpol lokale mieszkalne wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz nieruchomosci zabudowane
budynkiem mieszkalnym.

3. Dopuszcza sig sprzedaz lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz
Jjednego z najemcow, za pisemng zgodg pozostatych najemcow.

§ 4. 1. Udziela si¢ bonifikaty od ceny sprzedazy dla lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym:

a) wwysokosci 50% dla lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym —
jezeli ptatnos¢ dokonywana jest jednorazowo,

b) wwysokosci 30% dla lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym —
Jjezeli ptatnos¢ dokonywana jest w ratach.

Zgodnie z przepisem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wyfgcznej wiasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych przekraczajqgcych zakres zwyktego zarzqdu,
dotyczgcych: zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania Ilub
wynajmowania na czas oznaczony diuzszy 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 nieruchomos¢; do
czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci wylgcznie za zgodq rady gminy. W ramach
upowaznienia ustawowego z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym Rada upowazniona jest
wylacznie do okreslenia zasad dokonywania okreslonych tym przepisem czynnosci nieuregulowanych dotad
zadnym przepisem ustawy i niezastrzezonych na rzecz innego organu, uwzgledniajac specyfike jednostki
samorzadu terytorialnego, na terenie ktorej te przepisy beda obowiazywaty. Przez ,,zasady” nalezy rozumiec
ustalony na mocy przepisu sposob postgpowania. Rada gminy winna opracowac zbidr podstawowych regut
postepowania organu wykonawczego, z pominigciem kwestii rozstrzygnietych w przepisach prawa
powszechnie obowigzujacego oraz zastrzezonych do kompetencji innego organu, wtym szczegdtowych
postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej
organ wykonawczy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 lipca 2014 1.,
sygn.. akt I OSK 873/14, opubl. LEX nr 1573820). Nalezy mie¢ na uwadze, ze przepis art. 30 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym stanowi, ze wojt wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami
prawa. Przepis art. 30 ust.2 pkt3 tejze ustawy stanowi, ze do zadan wojta nalezy w szczegolnosci:
gospodarowanie mieniem komunalnym. Zatem wylaczng kompetencja wojta gminy jest gospodarowanie
mieniem komunalnym gminy, wtym rowniez dokonywanie czynnosci zzakresu gospodarowania
nieruchomosciami, z tym, ze wojt gminy moze to czyni¢ w oparciu o przepisy powszechnie obowigzujgcego
prawa, zawarte m.in. w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a takze w aktach prawa miejscowego,
podjetych na podstawie wyraznej delegacji ustawowe]j (w zakresie nieobjetym przepisami powszechnie,
tzn. na terenie catego kraju, obowigzujacego prawa).

Powyzsza szczatkowa regulacja uchwaty dot. zasad sprzedazy lokali i nieruchomo$ci zabudowanych
budynkiem mieszkalnym stanowigcych wilasno$¢ Gminy Koniecpol na rzecz najemcoéw, pozostala po
zakwestionowaniu postanowien uchwaty podjetych z naruszeniem wczesniej wskazanych przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie wypelnia delegacji ustawowej zart. 18 wust. 2 pkt9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym. Okreslenie, poza przedmiotem uchwaty, wylacznie dopuszczalnosci sprzedazy lokalu
lub nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz jednego z najemcéw, za pisemng zgoda
pozostalych najemcoéw, nie jest wystarczajgce do uznana, ze Rada przyjeta zasady sprzedazy lokali
i nieruchomos$ci zabudowanych budynkiem mieszkalnym na rzecz ich najemcow, rozumiane jako ustalony
sposob postepowania, zbidr regut postepowania, ktérymi kierowaé ma si¢ Burmistrz przy dokonywaniu tych
czynnosci.

Konieczne zatem staje si¢ stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w czesci dotyczacej zasad sprzedazy lokali
i nieruchomos$ci zabudowanych budynkiem mieszkalnym, bedacych w zasobie Gminy Koniecpol, tj. w tytule
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uchwaty w zakresie zwrotu: zasad sprzedazy lokali i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym,
bedgcych w zasobie Gminy Koniecpol oraz, w § 1-3 uchwaty, w § 4 ust. 1 uchwaly w zakresie wyrazoéw:
ustalonej zgodnie z § 3 oraz w § 4 ust. 2-3 uchwaly, jako sprzecznej z art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 67
ust. 3 i art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 7 Konstytucji RP.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze Rada w § 4 ust. 1 uchwaly w sposéb prawidlowy wypehita
delegacje z art. 68 ust. 1 i 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac warunki udzielania bonifikat
od ceny sprzedazy na rzecz najemcéw lokali i budynkéw mieszkalnych i wysoko$¢ ich stawek procentowych.
Mozliwe jest zatem stwierdzenie niewaznos$ci § 4 ust. | uchwaly wylacznie w zakresie wyrazow: ustalonej
zgodnie z § 3, co wynika z zakwestionowania § 3 uchwaly, oraz pozostawienie w obrocie prawnym uchwaty
w zakresie dot. warunkéw udzielania bonifikat od ceny sprzedazy na rzecz najemcow lokali i budynkow
mieszkalnych i wysokosci ich stawek procentowych, tj. w czgsci okreslonej w § 4 ust. 1 uchwaty w brzmieniu:
Udziela si¢ bonifikaty od ceny sprzedazy dla lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym:

a) wwysokosci 50% dla lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym —
jezeli ptatnos¢ dokonywana jest jednorazowo,

b) wwysokosci 30% dla lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym —
jezeli ptatnos¢ dokonywana jest w ratach.

oraz tytule uchwaty w brzmieniu: w sprawie zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy na rzecz
najemcow lokali i budynkow mieszkalnych.

Powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen
prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie mogg byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie,
ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okre§lonym przepisem prawnym, sprzecznos$¢ ta
jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tresci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu
o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caly akt lub jego czgs$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu
prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze¢$¢ nie wywotuje skutkow prawnych od
samego poczatku (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r.,
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 Sadéw Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w cze$ci 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$ci uchwaty Nr LV/485/2022 Rady Miejskiej
w Koniecpolu z dnia 28 grudnia 2022 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali i nieruchomos$ci zabudowanych
budynkiem mieszkalnym, bedacych w zasobie Gminy Koniecpol oraz zasad udzielania bonifikat od ceny
sprzedazy na rzecz najemcow lokali i budynkéw mieszkalnych — w cze$ci okreslonej na wstepie, nalezy uznac
za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego 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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