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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.287.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 31 marca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
z 2023 r. poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwatly Nr LIV/525/2023 Rady Miejskiej w Ogrodziencu z dnia 28 lutego 2023 r. w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach wielolokalowych stanowigcych wilasno$¢ Gminy Ogrodzieniec oraz okreSlenia
warunkoéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych., w calosci, jako sprzecznej =z 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”, wzw. zart.35 ust. 1 wzw. zart.4 pkt9, art. 68 ust. Ib ustawy =z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 344.), dalej jako ,,ustawa”
oraz art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 28 lutego 2023 r. Rada Miejska w Ogrodziencu podjeta uchwale Nr LIV/525/2023
w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielolokalowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy
Ogrodzieniec oraz okreslenia warunkéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych. Uchwala
zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 2 marca 2023 r.

Jako podstawg prawna do podjecia uchwaly Rada wskazala art. 18 wust. 2 pkt9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 68 ust. 1 pkt 7, art. 68
ust. 1b ustawy.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, ze uchwala ta podjeta zostala
Z naruszeniem prawa, ato poprzez nieuprawnione wkroczenie organu stanowigcego, tu: Rady Miejskiej
w Ogrodziencu w kompetencje organu wykonawczego, tu: Burmistrza Miasta i Gminy Ogrodzieniec.

Podkresli¢ nalezy, ze gospodarowanie mieniem gminnym, o ktorym mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym pozwala organowi wykonawczemu gminy na samodzielne dzialanie podejmowanie
wszystkich koniecznych decyzji gospodarczych co do mienia gminy, bez uzyskania zgody rady gminy
z wyjatkiem spraw, ktore zostaly zastrzezone do kompetencji rady, a wymienionych w art. 18 ust. 2 ustawy
0 samorzadzie gminnym.

Rada Gminy nie moze zatem podejmowaé czynnosSci, ktore nalezg do sfery wykonawczej, lub tez
wskazywaé organowi wlasciwemu sposobu ich wykonywania, gdyz byloby to naruszeniem konstytucyjnej
zasady podziatlu organéow gminy na stanowigce i wykonawcze (art. 169 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej).
Organy administracji publicznej, zgodnie z wyrazong w art. 7 Konstytucji RP zasada legalnosci, dzialaja na
podstawie iw granicach prawa. Z zasady tej wynika w szczegblnosci zakaz domniemania kompetencji organu
wladzy publicznej - wszelkie dzialania wladzy publicznej winny opiera¢ si¢ na wyraznie okreslonej normie
kompetencyjnej (por. m.in. wyrok WSA w Gliwicach z 4 listopada 2014 r. sygn. akt IV SA/GI 611/14, e-
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 2963

Zgodnie z przepisem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylgcznej wlasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych wylacznie zasad nabywania, zbywania 1iobcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczegdlne nie stanowia inaczej. Uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos$¢. Do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady
gminy. Wynikajacy z dyspozycji art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym katalog uprawnien
rady gminy jest Scisty iwyczerpujacy. Ograniczony jest wiasciwie do ksztaltowania ogolnych zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami, badz mocowania dzialan organu wykonawczego w tym gospodarowaniu,
w zakresie wyliczonych czynno§ci prawnych, a mianowicie do: zbywania, nabywania, obcigzania,
wydzierzawiania iwynajmowania nieruchomos$ci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony oraz do kolejnych uméw 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 wiasciwy organ sporzadza
ipodaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe¢ lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie
wlasciwego urzedu, atakze =zamieszcza si¢ na stronach internetowych wlasciwego urzgdu. Starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przekazuje wykaz wojewodzie, w celu jego
zamieszczenia na stronie podmiotowe] wojewody w Biuletynie Informacji Publicznej przez okres 21 dni.
Informacje o zamieszczeniu wykazu wiasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogloszenie
w prasie lokalnej o zasiggu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktorego potozona jest nieruchomos¢.
Przez ,,wlasciwy organ” nalezy rozumie¢ ,,staroste, wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,
w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy,
powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wlasno§¢ gminy, powiatu
1 wojewddztwa” (art. 4 pkt 9 ustawy).

Zdaniem organu nadzoru, organ stanowiacy gminy nie ma kompetencji do decydowania w kwestii
przeznaczania badz zakazu przeznaczania okreslonych nieruchomo$ci do sprzedazy, poniewaz zgodnie
z brzmieniem powyzszych przepisow, jak iart. 25 ust. 1 ustawy to wojt (burmistrz, prezydent miasta)
gospodaruje nieruchomosciami nalezagcymi do gminnego zasobu nieruchomosci.

W pojeciu  gospodarowania  nieruchomosciami  okre§lonym  w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami miesci si¢ m.in. zbywanie nieruchomo$ci wchodzacych w sklad gminnego zasobu
nieruchomos$ci. 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 wylaczna kompetencja
organu wykonawczego gminy, tu: Burmistrza Miasta 1Gminy Ogrodzieniec. Jednoczesnie brak jest
jakiegokolwiek przepisu przyznajacego kompetencje do decydowania o przeznaczeniu nieruchomosci
gminnych do sprzedazy organowi stanowigcemu gminy.

Odnoszac si¢ zatem do tresci § 1 uchwaly w brzmieniu: Przeznacza si¢ do sprzedazy samodzielne
komunalne lokale mieszkalne w wielolokalowych budynkach mieszkalnych, stanowigcych wiasnos¢ Gminy
Ogrodzieniec na rzecz najemcow, z ktorymi zawarte zostaly umowy najmu na czas nieoznaczony, a okres
trwania umowy najmu jest nie krotszy niz 3 lata na dzien ztoZenia wniosku w sprawie wykupu, w opinii organu
nadzoru bezspornym jest, ze Rada Miejska w Ogrodziencu podejmujac przedmiotowg uchwale w sposob
istotny naruszyta art. 7 Konstytucji RP wzw. zart. 35 ust. 1 wzw. zart. 4 pkt9 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami.

W przepisie §2 pkt1 uchwaly Rada okreslita, ze Burmistrz moze odmowié sprzedazy lokalu
mieszkalnego w przypadku, gdy najemcy zalegajg z zaplatq czynszu Ilub innych oplat zwigzanych
z uzytkowaniem nieruchomosci. Regulacja ta jest nieprecyzyjna iniejasna, gdyz nie wiadomo co nalezy
rozumie¢ pod pojegciem innych oplat zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci. Organ nadzoru podkresla, ze
przepis art. 2 Konstytucji RP stanowi, ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym,
urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Wsrdd szczegdlowych regut wyprowadzonych z art. 2
ustawy zasadnicze] wymienia si¢ m.in. przestrzeganie zasad poprawnego prawotworstwa oraz jawno$¢
ijasnos¢ prawa. Dodatkowo nalezy wskazaé, iz Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia
22 maja 2002 roku (sygn. akt K 6/02, Legalis nr 54131) podniost, ze przepisy prawne musza by¢ formulowane
W sposOb poprawny, precyzyjny ijasny. (...) Wymodg jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisow klarownych
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i zrozumialych dla ich adresatéw, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwa¢ moga stanowienia norm
prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci nakladanych obowigzkéw i przyznawanych praw.
Naruszeniem Konstytucji RP jest stanowienie przepisow niejasnych, wieloznacznych, ktére nie pozwalaja
obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan.

Dokonujac dalszej analizy tresci uchwaly, organ nadzoru wskazuje na regulacj¢ § 3 uchwaly: Najemcom,
ktorzy ztozq wniosek o wykup wynajmowanego lokalu mieszkalnego w budynkach wielolokalowych udziela sie
bonifikaty od ceny ustalonej na podstawie wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego w wysokosci
60% od ceny lokalu mieszkalnego za jednorazowg odplatnosciq przy wykupie lokalu mieszkalnego.

Nalezy zauwazyC, ze zgodnie z art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wlasciwy organ
moze udzieli¢ bonifikaty od ceny nieruchomos$ci na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo
uchwaly rady lub sejmiku. W ust. 1b ww. przepisu dookre$lono, ze w zarzadzeniu wojewody albo uchwale
rady lub sejmiku, o ktérych mowa wust. 1, okresla sic w szczegblnosci warunki udzielania bonifikat
i wysoko$¢ stawek procentowych. Zarzadzenie wojewody albo uchwala rady lub sejmiku stanowi akt prawa
miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych nieruchomosci.

Z przytoczonych regulacji wynika, Ze bonifikaty przy sprzedazy poszczegblnych nieruchomosci
przyznaje organ wykonawczy (por. art. 4 pkt 9 ww. ustawy), z zastosowaniem zasad okre§lonych przez organ
stanowigcy. Przywolany przepis nie uzaleznia udzielania przez wiasciwy organ bonifikaty od uzyskania zgody
organu stanowigcego. Organ stanowigcy w tym zakresie posiada wylacznie kompetencje do ustalenia
warunkow udzielania bonifikat i wysokosci ich stawek procentowych.

Nadto zauwazy¢ nalezy, ze uzycie przez ustawodawce w art. 68 wust. 1b ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami spojnika ,,i” oznacza, iz w takiej uchwale rada zobowigzana jest okreslic jednocze$nie
warunki udzielenia bonifikat oraz wysoko$¢ stawek procentowych bonifikat.

Organ nadzoru zauwaza rowniez, ze z treSci §4 uchwaly wynika, Zze bonifikaty, o ktorych mowa
w niniejszej uchwale przystuguja wylacznie najemcom lokali nie stanowigcych lokali socjalnych, jezeli
spelione zostang tgcznie nastepujace przestanki:

1) najemca nie posiada zadnych zaleglosci z tytutlu najmu;

2) najemcy lub ich maltzonkowie nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢, domu mieszkalnego, domu mieszkalnego w budowie;

3) najemcom lub ich malzonkom nie przysluguje wlasnosciowe lub lokatorskie prawo do lokalu
spoldzielcze go.

Nalezy zauwazyC, ze wyzej przytoczone postanowienia uchwaly w pkt 2 i3 odnoszg si¢ réwniez do
malzonka najemcy, jednakze zaden przepis ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ani ustawy o samorzadzie
gminnym nie uprawnia rady gminy do wprowadzania ograniczen podmiotowych, odno$nie 0soéb fizycznych
ubiegajacych si¢ o nabycie gminnych nieruchomosci z bonifikata. Ponadto, w ocenie organu nadzoru, zakresem
normatywnym przepisu art. 18 ust. 2 pkt9 Ilit. a ustawy o samorzadzie gminnym (wskazanym przez Radg
Miejska w podstawie prawnej uchwaly) iart. 68 wust. 1 pkt7 wzw. zart. 68 ust. Ib o gospodarce
nieruchomog$ciami objete sa nieruchomosci, a nie ich nabywcy, czy najemcy. Zawarcie w uchwale przepiséw
zawezajacych prawo podmiotowe do nabycia nieruchomosci gminnej — lokalu mieszkalnego z bonifikata,
stanowi wykroczenie poza upowaznienie ustawowe zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym iart. 68 ust. Ib ustawy. Uchwala tego rodzaju bowiem dotyczy spraw majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu iodnosi si¢ tylko i wylacznie do zasad zbywania nieruchomosci.
W Zzadnym razie w zakres ww. regulacji ustawowych nie wchodzi okreSlanie przestanek podmiotowych
wigzacych si¢ z obrotem nieruchomosciami, ktore sg w zasobie publicznym.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze organ stanowiagcy Gminy Ogrodzieniec w sposdéb nieuprawniony
postuguje si¢ pojeciem lokal socjalny w treSci § 2 pkt2 iw § 4 w zdaniu wprowadzajacym, co nie znajduje
oparcia w obowiagzujacym brzmieniu przepiséw ustawowych. Organ nadzoru zauwaza, ze ustawa o gospodarce
nieruchomog$ciami nie postuguje si¢ pojeciem ,,lokal socjalny”, lecz uzywa terminu ,,lokal mieszkalny”. Pojecie
»lokal socjalny” bylo stosowane w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego przed nowelizacjg. Jednakze w wyniku nowelizacji tej ustawy na mocy ustawy
z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni idoméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 756
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ze zm.), ktora weszlta w zycie 21 kwietnia 2019 r., ustawodawca zrezygnowal ze stosowania pojgcia lokal
socjalny na rzecz najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze umowe najmu
socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony, co wynika wprost z art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...).

Organ nadzoru réwniez zauwaza, ze w ramach realizacji zasady poprawnej legislacji, organ stanowiacy
powinien dokonywaé oznaczenia poszczegolnych jednostek redakcyjnych uchwaly w sposéb zgodny
z zasadami techniki prawodawczej. W tym miejscu organ nadzoru wskazuje na wadliwy sposob oznaczania
jednostek redakcyjnych w §4 uchwaly. Zgodnie z § 143 zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” z dnia 20 czerwca 2002 roku (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r.
poz. 283) Do projektow aktow prawa miejscowego stosuje sie¢ odpowiednio zasady wyrazone w dziale VI,
z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdziatach 1-7 i w dziale I, a do przepisow
porzqdkowych — rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba ze odrebne przepisy stanowiq inaczej.

I tak, zgodnie z § 57 ust. 2 ww. Zasad Ustgp oznacza si¢ cyframi arabskimi z kropkq bez nawiasu,
z zachowaniem cigglosci numeracji w obrebie danego artykutu, a przy powolywaniu — skrotem , ust.” bez
wzgledu na liczbe i przypadek oraz cyframi arabskimi bez kropki.”. Natomiast z tresci § 57 ust. 3 ww. Zasad
wynika, ze ,,Punkt oznacza sie¢ cyframi arabskimi z nawiasem z prawej strony, z zachowaniem cigglosci
numeracji w obrebie danego artykutu albo ustepu, a przy powolywaniu — skrotem ,,pkt” bez wzgledu na liczbe
i przypadek oraz cyframi arabskimi bez nawiasu. Kazdy punkt konczy sie srednikiem, a ostatni kropkq, chyba ze
wyliczenie konczy sie czesciqg wspolng odnoszqcq sie do wszystkich punktow. W takim przypadku kropke stawia
sie po czeSci wspolnej, a kazdy punkt, zwyjgtkiem ostatniego, konczy si¢ przecinkiem. Tymczasem
w przedmiotowej uchwale w obrgbie § 4 zamiast cyfry arabskiej z nawiasem z prawej strony do oznaczenia
punktu stosuje si¢ cyfre arabska z kropka.

Omoéwione powyzej naruszenia prawa nalezy =zaliczy¢é do kategorii istotnych naruszen prawa.
W doktrynie za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkéw, ktére nie moga byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Do nich zalicza si¢ migdzy innymi naruszenie przepisow
prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwat
(por. M. Stahl, Z. Kmieciak, Akty nadzoru nad dzialalnoscig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA 1ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, s. 101-102). Z kolei w orzecznictwie za istotne
naruszenie prawa, bedace podstawa do stwierdzenia niewazno$ci aktu, uznaje si¢ takiego rodzaju naruszenia
prawa jak: podjecie uchwaly przez organ niewlasciwy, brak podstawy do podjecia uchwaly okreslonej tresci,
niewlasciwe zastosowanie przepisu prawnego bedacego podstawa podjecia uchwaly, naruszenie procedury
podjecia uchwaly (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 2 grudnia 2022 r. sygn.
1 OSK 1057/20 publ. CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwala lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia w calosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaly lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr LIV/525/2023 Rady Miejskiej
w Ogrodziencu z dnia 28 lutego 2023 r. wsprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach
wielolokalowych stanowigcych wlasno§¢ Gminy Ogrodzieniec oraz okreSlenia warunkow udzielania bonifikat
1 wysokosci stawek procentowych. — w caloéci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygnigcia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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