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Rozstrzygnięcie nadf orcze

Na podstawię ań' 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2001 r'. Nr 1'l2. poz. |591 z późniejszymi anianami) Wojewoda
Dolnośląski _ orgal Nadzoru nad jcdnostkami samorządu teł'torialnęgo

stwierdza nieważność

s l ust. 1 we fragmencie: ',wyraża zgodę na przeznaczenie do sprzedaży lokali
mieszkalnych w budynkach komuna|nych położonych na terenach, które zgodni€ z
miejscowym planem zagospodarot!ania pEostrzennego mają stałą Iokalizację na cele
mieszka lne . " , s3ust .2 ,$5ust .2 !s6 '$7uchwałyRadvMie jsk ie jwSzczawnieZdro juz
dnia 23 kwiętnia 2007 roku nr ,nIIl1207 rv sprawie określenia zasad sprzedafy lokali
miesfkalnych na rzecz najemców.

Uzasadnicnie

w dniu 23 kwietnia 2007 roku Rada Miejska w Szczalnie ZdĄu podjęła uchwałę nr
Y|I/I2/0.7 w sprawie okleślęnia zasad sprzedaży lokali mieszkalrrych na rzecz najemców.
Przedmiotowa uchwała wpłynęła do organu Nadzotrr w dniu 30 kwiętnia 2007 roku. W
wyniku przeprowadzonego postępowaniir niLdzorczcgo Olgan Nadzoru orzeka jak porłyżej
zgodnie z poniższymi ustalcnian1i.

L

w $ l ust. l uchwaty Rada \\yraża zgodę na przeznaczenie do sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach komunaln}'ch położonych na terenach. które zgodńe z
miejscowym planem zagospodarowania mają stalą lokalizacię na ce|e mieszkalne.
Tymczasem zgodnie z art. 1l ust. I ustawy z dnia 2l sicrpnia 1997 roku o gospodarce
nięruchomościami poza Wyjątkami przewidzianymi w przedmiotowei ustawie, organem
Iępręzentującym gminę w gospodalowaniu nicl.uchonrościalni iest o|gan wykonawczy tej
jednostki' a więc w lym wypadku Burmislrz. |dąc dale'j ia|ęży zau\\dżyć. że zgodnie z art' 25
ust. l przedmiotowej usta\ły gminnym zasobęn nieNchomości gospodaruje wójt (burmistż
bądź prezydent miasta). wedle ust. 2 r,r'skazancgo artykułu gospodarowanie zasobem polega
w szczególności na wykonywaniu czynności. o któ|'.\'ch mo$a w art. 23 ust. l ustawy' a
ponadto na przygotowyrvaniu opracowań geodez1jno-prart.nych i projektowych,
dokonywaniu podziałów oraz scaleń i podzialów nieruchomości' a lakże \,\,yposażaniu ich, w
miarę możliwości' w niezbędne urządzenia it]tl'astruktury lechnicznej' Zakres czynności o
których mowa rł ąń' 23 us1. l ustawy obejn,]ujc odpou'icdnio:
1' ewidencionowanie nieruchomości:



2' wycenę tych nierllchomości:
3. sporządzanie planóW \ł)kolzvstania Zasobu:
4. zabezpieczenie nieruchomości przed uszl<odzenienr lub zniszczenienr:
5. wykonywanie czynności zrł'iązanych Z naliczaniem na]eŻności Za nieruchomości

udostępniane z zasobu oraz pro\'adzcnic \i.inclvkac]i tych należności:
6. współpracę z inn}'mi organami. ktlire rre ulocy odrębnych pŹepisów gospodarują

nieruchomościami Skalbu IJa]is1\Ą.a. a także Z rvlaścirl1'nri jednostkani samolządu
teĄ4orialnego;

7. zbywanie oraz nabywalie nierucbonlości \\.chodząc}'ch \Ą.skład zasobu gniny:
8. wydzierżawianie' wynajmo\\'anic i użyczanic nicnlchomości \Ąchodzących w skład

zasobu, przy cuyn] uf-lo\ł'a ZawielanB no czas dłllŻsz] niŹ 3 ]ata wymaga zgody
wolewody;

9' podejmowanję czynności w postqpotaniu sądo\r\nl. w szczególności \ł sprawach
dotyczących własności ]ub innvch pra\Ą rzeczorł.ych na llier.uchomości' w sp.awach
upfawnień, o zapłatę na]eżności 1a korfi's|aIlie Z nier.uchon1ości, o roszczenia ze stosunku
najmu, dzieżawy lub uŻyczenia. o s1$ield,.enie nabycili spadku. o stwieldzenie nabycia
własności nierucl]oności przez zasiedzellie rl1.lz o upis rr'lisicdzc wicczys1e.]'

Z ana|izy powyz'sz,ych pr?,episó\\..'łylrika. żc to \\óit (bumlistrz bądź prezydent
miasta) jest organenr, który mir koml)ctcllcic w zakresie przeznlczania do sprzedaży
określonych lokali mieszka1nj.ch i nic.jcs1 w taliin rv'v padku w].nagana zgoda mdy gminy'
Na u\łagę zasługuje dodatl(owo li'(t' źc lgodr 1aka .jcjt \\}nagana wyłącznie w sytuacji
przewidzianej przez art. 18llst' 2 pkt 9 Ljt n stilry o sanlolządzic gminn'vn' wcdle którego
do wyłącznej właścilvości rady gminy naleŻ! }]od.'ill1o\!a!ie uclrwał w splawach
majątkowych gminy, puekraczając]'ch Zalres zrł'\'kieqo zar.ząclLl' dotvczących określania
zasad nabycia' zbycia i obciążenia rrier.uchon'ości {runt(l\!\ch oraz ich wydzierżawiania lub
najmu na okes dłuższy niż tr7\j lata' o il. llstł\vl' s7c,-l.'!.]óinc lric stano\Yią inacZcj. I)o czasu
określenia tych zasad \ł'ójt rnoże dokon) \\.ać r1r:h czyrlrości rvyłącznie za zgodą lady gminy'
We wskazanym przypadkrr chodzi o l]ie|L|.h,J]noścj g].unlowe' a de o iokale' Do tych
ostatnich można odnieść je(1ynie art. flo ust' .2 pk1 3 usta\\'\ o samoŹądzie gminnym wedle
którego gmina stanowi akt'l pt.a\\,'a l]1iejsco\\ego m' il,]' vi Zalifesie zasad Zarządu mieniem
gminy. okeślenie tych zalad ] e I.nofe jcd]]ak \Vkiacz.!ć w usta\,lowe kompetencje wójta
(bumistrza bądź prezydcnta miastaJ' l}or,t,ien it'ed!e Jrv1to.zon'vch \łJżei przepisów ustawy
o gospodarcę nięruchomości.tnj o|az Zg.)in]c Z.'l1. ]0 Ll.lt. 2 pkt 3 ustawy o samorządfię
gminnym, zgodnie z kt(lrym nlienieIn kcl ltLnaIn)nl eosporial.uje \Ą'óit (burmistrz bądź
prezydent miasta) kompetcllcjc w zaktcs]c .pl'7lcJaż).|alc7.1 rł'y]ącznic do niego, chyba żę
przepisy innych uslaw rvprc\Ą'adzają \ tvjn j?k.csic ołn:ślonc oglaniczenia. ograniczeń
takich nie możnajednak wprorrłr1zac w ucli\\ai.. fulasz.jf.r w s}tLlźrcji. i]dy uie daje ku temu
podstaw akt rangi ustawy. L)odatloN!|l] iiI g!.l]1Ć]lt!-li] prlclna..'ł'iającyln za s1wierdzeniem
niewaŹności wskazanego pżepist] uchWaI} jjsl 1a.(t. /l: \\}-|aŹenie Zgod}' na sprzeda'ż
określonej grupy lokal i rr ie r ' l icści się 1\'|. i i|cgJl. i lLh l. 'oix1\'generalnŁ'j iabstrakcyinę;.
skutkiem tego zapis taki nie nloŹe stanc\\.ić aktu piarlir nlicjsctxvt'gcl' K\Ącstionowana
Iegulacja nię rozstrzyga !'r bezwzglęcln1 sorlsrlb o prtrr'.,'ito| i obox.iązkach podmiotów
wchodzących w sk.ład wspólrrotv sarlol.uącirlv'r.'j. Nalczr' .to la.zej potlaktolvać jako akt
kierownictwa we\łnętr7ncgo' bolviell] nah)Żol]v oh()wivc|( dotvcz}'konk|etnego podmiotu do
okreś|onego postępou.ania rv ściśle okreś]rlllr r':]r rlu.ullkacir'

.

W ocenie Organu Nildforu $ i irsi. 2 rllrrraly. \veJle kiirr,jgo udziclcnie bonifikaty
przy zakupie lokalu jest l(i\Ą1]o7nacfne fe ].ż.]C7e icm sic llabr'$c\ z jakichkolr,viek roszczeń



fwiązanych z tym lokalęm. stanorvi przekroczenie kompetcllcji ustawo\\'ej ' Wskazany zapis
narusza bowiem Zasadę swobody umóu.Ńyrażoną w alt. ]5]' Kodeksu cywilnego (Dz. U.
1964 r.' Nr 16, poz. L)3 z póŹniejszymi Znianani). zgodnie z którą stlony zawier.jące umowę
mogą ułożyć stosunek prawnv według su/ego uznania. byleby jego treść lub ce| nię
spŹęciwiały się właści\łości (naturze) stosunku' uslawię ani Zasadom współzycia
społęcznęgo. Rada kwestiono\ł"11yn] przepisen1 pozba\Ąia przyszłego nabywcę możliwości
złożęnia oświadczenia woli o ok|eś]onej treści. a \łięc \'''p]Yuu na ks7tałt przyszłej umowy'
Należy zauważyć lównież' że kwestionowan}' przepis uchwały nie iest sformułowany
precyzyjnie, co w pewnych przypadkach ]noŻe dopro\ładzić do naruszenia prawa. Jeżeli
rozumięć wskazane w nim loszczenia.jako te wynikaiące art' 556 Kodeksu cywilnego' a więc
roszczenia wady fizyczne 1 prawne plzy spżedazy to \Ą tirkim Zakfesie zapis ten nalusza
niewątpliwie wskazane prlepisy. Bowicnr iv |azie W!'stapienia takich wad kupującemu
przysługują odpowiednie rosfcfenia \łzg]ędenr sprzedajaccgo. a zgodnic art' 558 $ 1 Kodeksu
cywilnego w unowach z udziźrłen konsumen1ór,v ograniczenie lub wyłączenie
odpowiedzialności z t)'tułu rękojmi (a więc plawa do loszczeń) .jest dopuszczalnę tylko w
wypadkach określonych w przepisacl szczegtilny'ch. np' zgodnie z art.879 Kodeksu
postępowania cywilnego (Dz' U. z 1964 l... N| 43, pof' 29ó z późniejszymi zmianami) przy
sprzedaży licytacyjnej dokonanej w trybie egfekucji sądo\Ą,ej' Należy równięż dodać' żę
zgodnie z tym o czym była nolva wcześniej. to organ Wykonawcfy jednostki samorządu
tel}torialnego, a nie rada gminy nla prau'o drl rł'p]1rvania na trcść pŻyszłej umowy i
ewentualnego wprorvadzenia do un]o\\'!'' \\, dlodze dwustr.onnyclr negocjacji z przyszłym
nabywcą lokalu elementów co|],cząc}'oh 7woIrlicllia z roszcz!ń'

t .

w s 5 ust' 2 tchwały Rada okr.eśli]a staiłkę proocll|o\ą picrwszej oplaty isposóbjej
zapłaty. Tym samym przekroczyła kompetencic ustawo\'v'c. Zgo.lllie bowicm z aft. 11 ust' 1 w
związkLl z ań.25 ust. 1 usla\ły o gospocialle nieruchonrościa]nj (patrz wyżej) olganen' który
okeśla wysokość s|awęk p.occntowycl'i opłat z t}fułLl uż}tko\\ania uieczystego jest
odpowiednio wójt, burmistrz bąClŹ p|czydent miasta' Jeże]i chodzi natomiast o sposób zapłaty
to stanowi ona element unrc\ł'y porTriędz}'ol.gancm zbyuając-vm a podmioten nabywającym
lokal i jako taki narusz.| zasadę s\łobodt ullló\Ą ń'yliżoną w Kodeksie cywilnym.
PŻekoczeniem kompetencii ustalvowcj i naluszenicm żxrsady s$'obod)' umów jest ló.$'nież
wprowadzenia obowiązku ZłoŻenia wniosko i wplacenia zaliczki na pokrycie kosztów
przygotowania nieruchomości do spżedaŹ). (ł 6 usl' l). okleślenie podmiotu ponoszącęgo
koszty (s 6 ust.2). określenie skutków zawill.ci.l bądź nie fawalcia pvyszłei umowy (Ą 6 ust'
3)' okeś]enie wysokoścj piet.r\'s7ej raty iterLl1itujej wpla|]" (N 7 ust' 2). okreś]enie te.minu
wpłat rat rocznych (s 7 us1' 3) oraz okreś.enic skutkow zb'vcia nieruchomości przed upływem
spłaty wsuystkich rat (ś 7 rLst. 4)' |lemerlty Le po\łinnY borviem się znaleźć w konkretnych
umowach pomiędzy sprzedając1'nl a nab'vwcą' \n rl]y\artie nir lreść przyszłych umó$ poprzez
okręślanie ich elementów slanorvi rł,vkroczcnie po:u.l rrm}' upoNażnienia ustawowego'
Zdaniem organu Nadzoru właściwynr olgaIlcm \i' sprarr'ach o Ltórych mowa nie jes1 rada
gminy' lecz odpowiednio \,\'óit. bufn1istl.Z bq|]ź piez'YJent nlias|a. który'zarvierając umowę z
pŹysfłym nabywcą moie $pro\Ą'adzać od|xlwieclrLic rrarunki we Wskazanyn Zakesie.
Bowięm na podslawie \\'skazan),ch rvcześI1iej plzepisów uslawy o gospodarce
nieruchomościami i ustawy o sarnorz4clzir: gt]]innym cio1l,llliem}wa sję W tym zakręsie
istnienie kompetencji organu rvykonalr'czcgrl' Gdyb1' b-rło inaczej ustarvodauta rt1rażnie
wypowiedziałby się \' tych [westiach'

W $ 7 ust' 1 uchwai),Rada L|Śta]i]a. że ccna lokalu rnieszkal ego może być na wniosek
nabywcy lozłożona na raty płatie pffez o](fcs nic dłrrzszy jak 5 lat' Zgodnie z ań.70 nsl' f



ustawy o gospodaTce nieruchomościami cena nieruchomości sprzedawanęj w drcdze
bezprzetargowej może zostać rozłoŹona na raty. na czas nie dłuższy niż lo lat. Argumentując
jak wyżęj należy zar]ważlyć, że organem wlaścirvynr do okreś]ęnia okesu kótszego jest
odpowiednio wójt, burmistrz bądź prezydent n]iasta. a nie rada gminy.

w związku z po\łyższym orzekam jak w sontenoji.

od niniejszego rozstrzygnięcia przysługuje skalga do Wojewódzkiego Sądu
Administracyjnego we Wrocławiu w ternrinie 30 dni od jego doręczenia. którą należy wnieść
za pośredlictwem organu Nadzolu - wojewody l)olnośląskiego.

Zgodnie z art.92 ustaw-v o samovądzie gtninnynr strvieldzenie przez organ nadzoru
niewainości zarządzenia organu gminy rr,strz1 nr uj e jego wykonanie z mocy prawa w zakresię
objętym stwierdzeDiem nieważności, z dniern doręczenia lozi;tv-)'gnięcia nadzorczego.
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