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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NPI11.4131.1.200.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 26 marca 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr X/88/2025 Rady Miejskiej w Toszku zdnia 20 lutego 2025r. w sprawie zmiany uchwaty
Nr XVIII/190/2012 Rady Miejskiej w Toszku zdnia 28 marca 2012r. wsprawie okreslenia zasad
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Toszek, w czgsci okreslonej w:

1) § 1 pkt 4 uchwaty, w zakresie, w ktérym nadaje nowe brzmienie § 3 ust. 1 i 3 zmienianej, jako sprzecznej
z art. 18 ust. 9 lit. a ustawy

2) § 1 pkt4 uchwaly, w zakresie, w ktorym nadaje nowe brzmienie § 3 ust. 2 uchwaly zmienianej, jako
sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy;

3) § 1 pkt9uchwaly, w zakresie, w ktorym nadaje nowe brzmienie § 6 ust. 1 uchwaly zmienianej, jako
sprzecznej z art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 poz. 1145);

4) § 1 pkt 12 uchwatly, w zakresie, w ktorym nadaje nowe brzmienie: § 9 ust. 1 uchwaly zmienianej, jako
sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. 2 ustawy, w zw. z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78 poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”;

5) § 1 pkt 12 uchwaty, w zakresie, w ktorym nadaje nowe brzmienie: § 9 ust. 2-4 uchwaty zmienianej, jako
sprzecznej z art. 38-39 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

6) § 1 pkt 13 uchwaly, w zakresie, w ktorym nadaje nowe brzmienie: § 11 uchwaly zmienianej, jako
sprzecznej z art. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym,;

7) § 1 pkt 15 uchwaly, w zakresie, w ktorym nadaje nowe brzmienie § 14 ust. 1 uchwaly zmienianej, jako
sprzecznej z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

8) § 1 pkt 15 uchwaly, w zakresie, w ktérym nadaje nowe brzmienie § 14 ust. 6 uchwaly zmienianej, jako
sprzecznej z art. 3531 Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 20 lutego 2025 r. Rada Miejska w Toszku podjeta uchwale Nr X/88/2025 w sprawie
zmiany uchwaty Nr XVIII/190/2012 Rady Miejskiej w Toszku z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie: okres$lenia
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$¢ Gminy Toszek.

Przedmiotowa uchwatla wptyneta do organu nadzoru w dniu 24 lutego 2025 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, Ze jest ona w czgéci niezgodna
Z prawem.

Zgodnie zprzepisem § 1 pkt4uchwaly Rada postanowita: 4) Dotychczasowy ,,§ 3.7 otrzymuje
brzmienie: ,,§ 3. 1. Gospodarowanie nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad gminnego zasobu nieruchomosci
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odbywa sig¢ w oparciu o przepisy powszechnie obowiqgzujgce, przepisy prawa miejscowego, zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci zapewnienia realizacji zadan
publicznych i interesow wspolnoty samorzqdowe;j.

Natomiast zgodnie z nowym brzmieniem § 3 ust. 3 uchwaly zmienianej: Podstawqg gospodarowania
nieruchomosciami  stanowigcymi  wlasnos¢ ~ Gminy stanowiq miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego gminy.

W ocenie organu nadzoru powyzsze tresci nie stanowig norm prawoksztattujacych, atym samym
nie moga by¢ czesScig materii, zawarte] w akcie prawa miejscowego. Cecha bowiem takiego aktu jest jego
normatywnos$¢, wiagzaca si¢ z koniecznoscig zawarcia w nim norm prawnych, a nie przepisow instrukcyjnych,
informacyjnych, czy tez wypowiedzen, ktore w ogoéle nie maja normatywnego charakteru. Jak stwierdzit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 grudnia 2022 r.: Uchwalenie aktu prawa miejscowego na
omawianej podstawie polega na wprowadzeniu do porzqdku prawnego nowych przepisow, ktore albo w ogole
nie majq odpowiednika w przepisach obowigzujgcych, albo przepisy te uszczegotowiajg w okreslonym zakresie,
w ramach ustawowych upowaznien. Uchwata podjeta na podstawie art. 40 ust. 2 pkt 4 ustawy powinna
zawierac regulacje wylqcznie o charakterze prawnym, a nie informacyjnym (sygn. akt III OSK 6962/21,
CBOSA).

W opinii organu nadzoru postanowienia zawarte w ww. przepisach maja charakter jedynie informacyjny,
przypominajacy, a w zwiazku z tym nie mieszcza si¢ w dyspozycji przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy.

Rada gminy formulujac przepisy uchwaty stanowiacej akt prawa miejscowego nie tylko nie moze nimi
wykracza¢ poza zakres ustawowego upowaznienia, ale inarusza¢ innych powszechnie obowigzujacych
przepisow prawa. Stad tez — stosownie takze do konstytucyjnej hierarchii zrédet prawa — akty prawa
miejscowego nie powinny w zaden sposob regulowac materii nalezacej do przepisow wyzszego rzedu i tymi
przepisami normowanej. Ponowne uregulowanie przez rad¢ gminy materii ustawowej prowadzi¢ moze do
sprzecznosci z obowigzujacym w tym zakresie przepisem ustawy, ito nie tylko w przypadkach, w ktorych
regulacje uchwaty w sposob oczywisty normuja okreslone zagadnienia wbrew obowigzujacym przepisom
prawa. Przyjete postanowienie posiada charakter wylacznie informacyjny, podczas gdy w aktach prawa
miejscowego winny by¢ zamieszczane jedynie regulacje odznaczajace si¢ normatywnoscig (por. wyrok NSA
z dnia 24.09.2021 r.,  GSK 235/21, CBOSA).

Ponadto, podkresli¢ nalezy, ze akty prawa miejscowego sa zrodtami prawa powszechnie obowiazujacego
na obszarze dzialania organéw, ktore je ustanowily — zgodnie z art. 87 Konstytucji, stad tez niewlasciwe jest
wskazanie w § 3 ust. 1 uchwaly, Zze gospodarowanie nieruchomos$ciami odbywa si¢ w oparciu o przepisy
powszechnie obowiqzujqce, przepisy prawa miejscowego.

Zgodnie z§ 1 pkt4 uchwaty, ktory nadat nowe brzmienie § 3 ust. 2 uchwaty zmienianej: Burmistrz
gospodarujgc nieruchomosciami dokonuje w szczegolnosci: 1) wyboru prawnej formy zbycia nieruchomosci
osobom prawnym i fizycznym, 2) oddania nieruchomosci jednostkom organizacyjnym nie posiadajgcym
osobowosci prawnej, 3) oddania nieruchomosci lub jej czesci w dzierzawe, najem lub uzyczenie, 4) zawiera
umowy cywilno-prawne.

Zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylacznej kompetencji rady
gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej, uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do
czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynno$ci wytacznie za zgoda rady gminy.

Przepis ten wprowadza wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy,
stanowiacej ze to organ wykonawczy gospodaruje mieniem komunalnym. Stad tez przekazanie pewnych spraw
do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do
swobodnego podejmowania przez rade rozstrzygnigcia w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu
widzenia gospodarki gminy (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r. sygn. akt: II SA
3144/03). Oznacza to, ze rada gminy wladna jest okresla¢ w drodze aktu prawa miejscowego jedynie te zasady
gospodarowania  mieniem  komunalnym, do  ktorych odsyla delegacja ustawowa  zawarta
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy. Stad tez okreslenie tych zasad moze dotyczy¢é wylacznie czynnosci
prawnych wymienionych w tym przepisie. Stanowienie norm prawa miejscowego wykluczone jest zatem
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w sytuacji, gdy ustawy szczegolne zawierajg regulacje zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi
gminny zasob nieruchomosci. Takg ustawa jest ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Nalezy réwniez mie¢
na wzgledzie tre$¢ art. 7 Konstytucji RP, w mysl ktorego, organy wtadzy publicznej, do jakich naleza organy
samorzadu terytorialnego, dziataja na podstawie i w granicach prawa.

W mysl art. 40 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami o zastosowanej formie przetargu decyduje
jego organizator, ktory posiada swobode decydowania o formie ograniczonego lub nieograniczonego przetargu,
realizowanej poprzez odpowiednie uksztaltowanie warunkoéw przetargowych. W ustawie nie zdefiniowano
pojecia ,organizator przetargu”. Jednak nalezy przyja¢, ze organizatorem przetargu jest wilasciwy organ,
w rozumieniu art. 4 ust. 9 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami tj. organ wykonawczy gminy, powiatu
i wojewodztwa w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcych odpowiednio wlasnos¢ gminy, powiatu
1 wojewodztwa.

Organem wykonawczym gminy jest za§ wojt (burmistrz, prezydent miasta). Stosownie do tresci
art. 30 ustawy o samorzadzie gminnym wojt wykonuje uchwaly rady gminy izadania gminy okre$lone
przepisami prawa. Wsrod zadan wojta miesci si¢ migdzy innymi gospodarowanie mieniem komunalnym
(art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy). Roéwniez z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami  wynika,
ze gminnym zasobem nieruchomo$ci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Organ stanowiacy
gminy nie jest wigc wladny do decydowania o formie przetargu, te kompetencje zastrzezone sg bowiem dla
organu wykonawczego gminy (por. wyrok NSA z dnia 7 grudnia 2009 r. sygn. akt I OSK 732/09, wyrok WSA
w Olsztynie z dnia 29.11.2001 r. sygn. akt II SA/Ol 924/11 CBOSA oraz wyrok WSA we Wroclawiu z dnia
11.10.2007 r. sygn. akt I1 SA/Wr 35/07, Lex nr 398981).

Majac na uwadze powyzsze uzna¢ nalezy, ze niedopuszczalne jest wskazanie, iz Burmistrz dokonuje
wyboru prawnej formy zbycia nieruchomos$ci osobom prawnym i fizycznym, oddania nieruchomos$ci
jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci prawnej, oddania nieruchomosci Iub jej czeSci
w dzierzawe, najem lub uzyczenie, zawiera umowy cywilno-prawne. Wszystkich tych czynno$ci bowiem organ
wykonawczy dokonuje na mocy obowigzujacych przepisOw prawa, przytoczonych powyzej, a nie na podstawie
przepisow uchwaty Rady.

Jak wyjasnit Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 1.,
sygn. akt: II SA/Wr 554/07, przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory
musi by¢ interpretowany $cisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do
rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.

W § 1 pkt 9 uchwaly Rada postanowita, iz: dotychczasowy ,,§ 6.” otrzymuje brzmienie: ,,§ 6. 1. W razie
roztozenia zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosci lub pierwszej oplaty z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w trybie bezprzetargowym na raty, wysokosS¢ pierwszej raty nie moze by¢ nizsza niz 20% ceny. Raty
mogq by¢ sptacane w okresach miesigcznych, kwartalnych lub rocznych, przy czym termin ptatnosci jest ostatni
dzien danego okresu."

Przeprowadzona analiza powyzszych regulacji wykazata, iZ unormowania te ograniczajg strony przysztej
umowy w ustaleniu jej warunkéw inie mogg by¢ uznane jako generalne reguly postegpowania w zakresie
gospodarowania gminnymi nieruchomosciami.

W mysl art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, cena nieruchomosci sprzedawanej
w drodze przetargu podlega zaptacie nie pézniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢. Cena
nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa
w art. 37 ust. 213 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ rozlozona na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat.
Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu
podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnoSci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie
nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomos$ci, a nastgpne raty wraz
z oprocentowaniem podlegaja zaplacie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art. 70 ust. 2).
W kontekscie powyzszych przepisOw nalezy przyjaé, ze kwestia ustalenia warunkow ratalnych sprzedazy
nieruchomosci miesci si¢ w zakresie kompetencji organu wykonawczego, ksztaltujagcego w imieniu gminy tresé¢
zawieranej umowy. Warunki przeniesienia wtasnosci konkretnej nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci
lokalowej, zostaja skonkretyzowane w akcie notarialnym przenoszgcym wiasnos$¢, a umowe te zawiera organ
wykonawczy gminy, dzialajgcy w granicach ustawowych kompetencji. Stanowisko organu nadzoru w tym
zakresie znajduje odzwierciedlenie w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia
14 stycznia 2010 r., sygn. akt II SA/Op 458/09, w ktorym sad stwierdzil Ze: ,takie elementy, jak ewentualne
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rozlozenie nalezno$ci na raty, czas splaty naleznosci i sposdb zabezpieczenia, stanowig warunki umowy
negocjowanej przez jej strony; przysziego wilasciciela igming, ktéra zgodnie zart. 111 art. 25 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami reprezentowana jest przez organ wykonawczy”.

Zgodnie z § 1 pkt 12 uchwaly: Dotychczasowy ,,§ 9.” otrzymuje brzmienie: ,,§ 9. 1. Burmistrz kierujgc
sig zasadami racjonalnej gospodarki oraz wzgledami ekonomicznymi moze przekazaé nieruchomosci osobom
fizycznym i prawnym w dzierzawe, najem lub udostgpniac¢ je na podstawie innych tytutow prawnych, w tym

»

uzyczenie.”.

W powyzej przytoczonej regulacji Rada postuzyta si¢ zwrotem: ,,lub udostgpniac je na podstawie innych
tytuléw prawnych, w tym uzyczenie” tworzac tym samym otwarty katalog tychze czynnosci.

Przedmiotowy przepis ma tym samym charakter otwarty. Sytuacja taka powoduje, ze obowigzujacy
przepis prawa miejscowego jest niejasny, a taki stan niepewnos$ci co do tresci obowigzujacego prawa jest
niedopuszczalny w demokratycznym panstwie prawnym istanowi naruszenie art. 2 Konstytucji RP:
»Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady
sprawiedliwos$ci spotecznej.”. Z konstytucyjnej zasady demokratycznego panstwa prawnego, wynika bowiem
zasada zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Jedna z pochodnych tej zasady jest
rowniez nakaz tworzenia przepisoOw jasnych i zrozumiatych dla adresata, niedopuszczajacych nieograniczonego
luzu interpretacyjnego objawiajgcego si¢ m.in. w ustalaniu znaczenia przepisow prawa wylacznie w drodze
dziatan faktycznych zwigzanych ze stosowaniem tych przepisow. Prawodawca powinien zatem stanowi¢ normy
sformutowane w sposdb jasny, precyzyjny, jednoznaczny i wewngtrznie spojny zgodnie z regutami poprawnej
legislacji.

Ponadto organ nadzoru zwraca uwage, iz katalog spraw, w ktorych organ stanowiacy wiadny jest do
podejmowania uchwat w sprawach majatkowych gminy ma charakter zamknigty inie miesci si¢ w nim
uzyczenie. Rada regulujac w przedmiotowej uchwale kwestie dotyczace umowy uzyczenia przekroczyta zakres
kompetencji wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy i wkroczyta w sfere uprawnien burmistrza jako organu
uprawnionego do zawierania umow uzyczenia w ramach gospodarowania mieniem komunalnym.

Zgodnie z § 1 pkt 12 uchwaty, w ktorym nadata nowe brzmienie § 9 uchwale zmienianej: 2. Burmistrz
oglasza, organizuje i przeprowadza przetarg na dzierzawe lub wynajem na okres powyzej 3 lat, wybierajgc
jego forme oraz okreslajgc warunki wydzierzawiania Ilub wynajmowania nieruchomosci w ogloszeniu
o przetargu.

3. Protokot z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe do zawarcia umowy.

4. Jesli dwa kolejne przetargi nie przyniosq rezultatu, Burmistrz ma prawo do wylonienia najemcy lub
dzierzawcy w drodze rokowan.”

Stosownie do art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przetarg oglasza, organizuje
i przeprowadza wiasciwy organ albo minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktéorych mowa
w art. 57 ust. 1, oraz do nieruchomos$ci ujetych w ewidencji, o ktorej mowa w art. 60 ust. 2 pkt 1. Wedlug
art. 4 pkt 9 ww. ustawy ilekro¢ w ustawie mowa jest o wlasciwym organie — nalezy przez to rozumiec¢ staroste,
wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzgdowej, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wlasnos¢ gminy, powiatu i wojewodztwa.

Ponadto kwestie dotyczace przeprowadzania kolejnych przetargow reguluje art. 39 ww. ustawy.

W zwiazku ztym, iz wprowadzono regulacje, ktorych przedmiot jest uregulowany przepisami ww.
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a wybor formy przetargu, w §wietle ww. przepisow nalezy do
kompetencji organu wykonawczego, dziatania Rady Miejskiej w Toszku, w ramach kwestionowanych
postanowien, nie znajdujg uzasadnienia.

Ponadto nalezy podkresli¢, iz zistoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego
dziatania organu realizujacego delegacje ustawowa, ktore polega na powtarzaniu badz modyfikacji wigzacych
norm o charakterze powszechnie obowigzujacym. Narusza powszechnie obowigzujgcy porzadek prawny
w stopniu istotnym nie tylko regulowanie przez gming raz jeszcze tego co zostalo juz uregulowane
w przepisach powszechnie obowigzujacego prawa lecz takze modyfikowanie przepisu ustawowego przez akt
wykonawczy nizszego rzedu, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia
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ustawowego (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 marca 2003 r. sygn. akt II SA/Wr
2572/02).

W § 1pkt13uchwaly Rada postanowita, iz: Dotychczasowy ,,§11.” otrzymuje brzmienie:
S 11. 1. Czynsz z tytutu dzierzawy lub najmu w trybie bezprzetargowym ustala si¢ na poziomie stawek dla
nieruchomosci o podobnym rodzaju uzytkowania, lokalizacji i stanie technicznym przyjetych Zarzgdzeniem
Burmistrza. 2. W przypadku ustalenia stawki czynszu dzierzawnego w drodze przetargu, stawka okreslona
w ust. stanowi stawke wywotawczq. 3. W przypadku, gdy przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym albo
nie doszedl do skutku z powodu braku oferentow Burmistrz moze obnizy¢ stawke czynszu dzierzawy lub najmu
o 10%,a do rokowan o 20% stawki okreslonej w ust. 1.”

Nie mozna twierdzi¢, ze ustalanie minimalnej stawki czynszu za najem lokali uzytkowych, stanowiacych
wlasno$¢ gminy, mozna zaliczy¢ do zasad wynajmowania nieruchomosci (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym) lub zasad zarzadu mieniem gminy (art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym). Stusznie podnosi si¢, ze rada nie moze ze skutkiem wobec o0sOb trzecich wigza¢ organu
wykonawczego w zakresie spraw 1aczacych si¢ z zawieraniem umow (w tym najmu) przez gming, jezeli ustawa
takich uprawnien radzie nie przyznaje.

W § 1pkt 15 uchwaly Rada postanowita, iz: Dotychczasowy ,,§ 14.” otrzymuje brzmienie: ,,§ 14.
1. Decyzje o przeznaczeniu do sprzedazy lokalu mieszkalnego, uzytkowego lub budynku jednorodzinnego
podejmuje Burmistrz w drodze zarzqdzenia, podajgc do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. 2. Pierwszenstwo w nabyciu lokali uzytkowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy
przeznaczonych do sprzedazy przystuguje najemcom lub dzierzawcom prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczq
w tych lokalach."

Nalezy podkresli¢, iz zgodnie z trescig przepisu art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wlasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzaw¢ lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni
w siedzibie wlasciwego urzgdu, a takze zamieszcza si¢ na stronach internetowych wlasciwego urzgdu. Starosta,
wykonujacy zadanie zzakresu 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 obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktorego potozona jest nieruchomosc.
Z kolei w mys$l art. 34 ust. 4 ww. ustawy osobom, oktorych mowa wust. 1 pkt3 (najemca lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony), dorgcza si¢ zawiadomienie w formie pisemne;j
o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie Ww nabyciu tej
nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu.
Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy dorgczaniu zawiadomien
stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Zdaniem organu nadzoru, organ stanowiacy
gminy nie ma kompetencji do wskazywania organu wilasciwego do wykazywania lokali mieszkalnych
przeznaczonych do planowanej sprzedazy, jak i formy rozstrzygnigcia tej sprawy. W pojeciu gospodarowania
nieruchomosciami okre§lonym w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami miesci si¢ m.in.
zbywanie nieruchomosci wchodzacych w sklad 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 wylaczna kompetencja organu wykonawczego gminy. Ten tez organ jest
obowigzany zawiadomi¢ osoby m.in. o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia.

W § 1pkt 15 uchwaly, Rada postanowita: Dotychczasowy ,,§ 14.” otrzymuje brzmienie: 6. Koszty
zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy, t.j. oplate notarialng, koszty zalozenia ksiegi wieczystej zakupionego
lokalu/budynku ponosi nabywca.”

W odniesieniu do powyzszego nalezy zauwazyC, iz Rada Miejska nie miata podstawy prawnej do
regulowania w przedmiotowej uchwale kwestii ponoszenia kosztow zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci,
a stanowigc to w ww. przepisie uchwaly naruszyla art. 353! kc.

Co prawda orzecznictwo w zasadzie dopuszcza umowne ksztattowanie kosztow zwigzanych ze zbyciem
nieruchomosci, jednakze dopiero na etapie zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci. Jak stwierdzil bowiem
Wojewodzki Sagd Administracyjny w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 listopada 2008 r. wydanego
w sprawie o sygn. akt: III SA/Lu 250/08: ,,Trzeba zauwazyC, ze zbycie nieruchomos$ci nastepuje w drodze
umowy cywilnoprawnej. Ustalenie jej warunkow, w tym odnoszacych si¢ do kosztow zawarcia umowy, do
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ktorych nalezy wycena nieruchomosci i koszty sporzadzenia aktu notarialnego, podlega woli stron tej umowy,
zgodnie z generalng zasadg autonomii woli stron i wyrazong w art. 353" ke zasadg swobody uméw. Nie mozna
przyjac, aby ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wylaczata w tym zakresie wskazane wyzej podstawowe
zasady obrotu cywilnoprawnego. Zasadne jest natomiast twierdzenie Wojewody, iz uchwala narusza wlasnie
art. 353" kc. Poniewaz zaskarzona uchwata ma, jak wyzej wskazano, charakter aktu prawa miejscowego,
nie moze w sposob powszechnie wigzacy w stosunku do wszystkich potencjalnych adresatow normy prawnej
wylacza¢ podstawowej w obrocie cywilnoprawnym zasady swobody uméw. Obcigzenie nabywcy lokalu
kosztami wyceny i kosztami aktu notarialnego jest dopuszczalne tylko jako element indywidualnej umowy,
uksztaltowany w nastepstwie zgodnej woli stron stosunku prawnego.”

Powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen
prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie,
ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznos$ci z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznosc ta
jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu
o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caly akt lub jego czgs$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu
prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czg$¢ nie wywotuje skutkow prawnych od
samego poczatku (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r.,
sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 24 stycznia
2019 ., 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).

Na marginesie organ nadzoru pragnie zauwazyc¢, iz przepisy zalacznika Zasady Techniki Prawodawczej
do Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. z2016 1. poz. 283), dalej jako ,,ZTP”, nie stanowig podstawy do podejmowania uchwal. Zatem
rozporzadzenie nie powinno zosta¢ wymienione w podstawie prawnej uchwaty. Ponadto w podstawie prawne;j
powinny zosta¢é wymienione wszystkie przepisy, w oparciu o ktore zostata wydana przedmiotowa uchwala,
a jednocze$nie tozsame z przepisami uchwaly zmienianej. W przedmiotowej uchwale wskazano jedynie na
przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
ZTP. Powyzsze stanowi naruszenie reguly redakcyjnej wynikajacej z § 139 w zwiazku z § 143 ZTP, ktéra
wymaga, aby tekst uchwaty rozpoczynat si¢ od wskazania przepisu prawnego, na podstawie ktorego uchwata
jest wydawana.

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 dhuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr X/88/2025 Rady Miejskiej w Toszku
z dnia 20 lutego 2025 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr XVIII/190/2012 Rady Miejskiej w Toszku z dnia
28 marca 2012 r. w sprawie: okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢
Gminy Toszek — w czeéci 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 dorg¢czenia
rozstrzygnigcia nadzorczego.

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

z up. Wojewody Slaskiego
Zastgpca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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