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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z p6zniejszymi zmianami) Wojewoda
Dolnoslaski — Organ Nadzoru nad jednostkami samorzadu terytorialnego

stwierdza niewaznosé

§ 1 ust. 1 we fragmencie: ,Wyraza zgod¢ na przeznaczenie do sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach komunalnych polozonych na terenach, ktére zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego maja stala lokalizacje na cele
mieszkalne.”, § 3 ust. 2, § 5 ust. 2, § 6, § 7 uchwaly Rady Miejskiej w Szczawnie Zdroju z
dnia 23 kwietnia 2007 roku nr VII/1207 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow.

Uzasadnienie

W dniu 23 kwietnia 2007 roku Rada Miejska w Szczawnie Zdroju podjeta uchwate nr
VII/12/07 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.
Przedmiotowa uchwata wplynela do Organu Nadzoru w dniu 30 kwietnia 2007 roku. W
wyniku przeprowadzonego postgpowania nadzorezego Organ Nadzoru orzeka jak powyzej
zgodnie z ponizszymi ustaleniami.

W § 1 ust. 1 uchwaly Rada wyraza zgode¢ na przeznaczenie do sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach komunalnych polozonych na terenach. ktére zgodnie z
migjscowym planem zagospodarowania maja stala lokalizacje na cele mieszkalne.
Tymczasem zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami poza wyjatkami przewidzianymi w przedmiotowej ustawie, organem
reprezentujagcym gming w gospodarowaniu nieruchomosciami jest organ wykonawczy tej
jednostki, a wige w tym wypadku Burmistrz. Idac dalej nalezy zauwazy¢. ze zgodnie z art. 25
ust. 1 przedmiotowej ustawy gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt (burmistrz
badz prezydent miasta). Wedle ust. 2 wskazanego artykulu gospodarowanie zasobem polega
w szczegblnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy. a
ponadto na przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i  projektowych,
dokonywaniu podzialow oraz scalen i podzialow nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w
miar¢ mozliwosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej. Zakres czynnosei o
ktorych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy obejmuje odpowiednio:

1. ewidencjonowanie nieruchomosci;



wyceng tych nieruchomosci:

sporzadzanie planow wykorzystania zasobu:

zabezpieczenie nieruchomosei przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

wykonywanie czynnosci zwiazanych z naliczaniem nalezno$ci za nieruchomosci

udostegpniane z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci:

6. wspotprace z innymi organami, ktore na mocy odrebnych przepisow gospodaruja
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wlasciwymi jednostkami samorzadu
terytorialnego;

7. zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu gminy:

8. wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanic nieruchomosci wchodzacych w sklad
zasobu, przy czym umowa zawierana na czas dluzszy niz 3 lata wymaga zgody
wojewody;

9. podejmowanie czynnosci w postgpowaniu sadowym. w szezegolnosei w sprawach
dotyczacych wiasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci, w sprawach
uprawnien, o zaptate naleznogei za korzystanie z nieruchomosci, o roszezenia ze stosunku
najmu, dzierzawy lub uzyczenia. o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia
wlasnosci nieruchomoscei przez zasiedzenie oraz o wpis w ksiedze wieczystej.

Z analizy powyzszych przepisow wynika, ze to wojt (burmistrz badz prezydent
miasta) jest organem, ktory ma kompetencje w zakresie przeznaczania do sprzedazy
okreslonych lokali mieszkalnych i nie jest w takim wypadku wymagana zgoda rady gminy.
Na uwage zashuguje dodatkowo fakt. ze zgoda taka jest wymagana wylacznie w sytuacji
przewidzianej przez art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym, wedle ktérego
do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych gminy. przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. dotyczacych okreslania
zasad nabycia, zbycia 1 obcigzenia nieruchomodei gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub
najmu na okres diuzszy niz trzy lata. o ile ustawy szczegdlne nie stanowia inaczej. Do czasu
okreslenia tych zasad wojt moze dokonywac tych czynnodei wylacznie za zgodg rady gminy.
We wskazanym przypadku chodzi o nieruchomosei gruntowe, a nie o lokale. Do tych
ostatnich mozna odnie$¢ jedynie art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wedle
ktorego gmina stanowi akty prawa miejscowego m. in. w zakresie zasad zarzadu mieniem
gminy. Okreslenie tych zasad nie moze jednak wkracza¢ w ustawowe kompetencje wdjta
(burmistrza badz prezydenta miasta). Bowiem wedle przytoczonych wyzej przepisOw ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz zgodnic z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie
gminnym, zgodnie z ktorym mieniem koraunalnym gospodaruje wojt (burmistrz badz
prezydent miasta) kompetencje w zakresie sprzedazy naleza wylacznie do niego, chyba ze
przepisy innych ustaw wprowadzajg w tym zekresie okreslone ograniczenia. Ograniczen
takich nie mozna jednak wprowadzaé w uchwale, zwlaszecza w sytuacji. gdy nie daje ku temu
podstaw akt rangi ustawy. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za stwierdzeniem
niewaznosci wskazanego przepisu uchwaly jest fakt, ze wyrazenie zgody na sprzedaz
okreslonej grupy lokali nie miesci si¢ w kategoriach normy generalnej i abstrakcyjnej.
Skutkiem tego zapis taki nie moze stanowi¢ aktu prawa miejscowego. Kwestionowana
regulacja nie rozstrzyga w bezwzgledny sposéb o prawach i obowiazkach podmiotow
wchodzacych w skiad wspélnoty samorzadowej. Nalezy go raczej potraktowaé jako akt
kierownictwa wewngtrznego. bowiem natozony obowigzek dotyczy konkretnego podmiotu do
okreslonego postepowania w scisle okreslonych warunkach.
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W ocenie Organu Nadzoru § 3 ust. 2 uchwaly, wedle ktorego udzielenie bonifikaty
przy zakupie lokalu jest rownoznaczne ze zrzeczeniem sie nabywey z jakichkolwiek roszezen
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zwigzanych z tym lokalem, stanowi przekroczenie kompetencji ustawowej. Wskazany zapis
narusza bowiem zasade swobody umow wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego (Dz. U.
1964 r., Nr 16, poz. 93 z pézniejszymi zmianami), zgodnie z ktorg strony zawierajace umowe
moga ulozyé stosunek prawny wedhlug swego uznania, byleby jego tresé¢ lub cel nie
sprzeciwialy si¢ wilasciwosei (naturze) stosunku. ustawie ani zasadom wspolzycia
spotecznego. Rada kwestionowanym przepisem pozbawia przysztego nabywcee mozliwosci
zlozenia oswiadczenia woli o okreslonej tresci, a wige wplywu na ksztalt przyszlej umowy.
Nalezy zauwazy¢ rowniez, ze kwestionowany przepis uchwaly nie jest sformutowany
precyzyjnie, co w pewnych przypadkach moze doprowadzi¢ do naruszenia prawa. Jezeli
rozumie¢ wskazane w nim roszczenia. jako te wynikajace art. 556 Kodeksu cywilnego, a wige
roszczenia wady fizyczne 1 prawne przy sprzedazy to w takim zakresie zapis ten narusza
niewatpliwie wskazane przepisy. Bowiem w razie wystapienia takich wad kupujacemu
przystuguja odpowiednie roszczenia wzgledem sprzedajacego, a zgodnie art. 558 § 1 Kodeksu
cywilnego w umowach =z udzialem konsumentow ograniczenie lub wylaczenie
odpowiedzialnosci z tytutu rgkojmi (a wige prawa do roszezen) jest dopuszezalne tylko w
wypadkach okreslonych w przepisach szczegolnych, np. zgodnie z art. 879 Kodeksu
postgpowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r.. Nr 43, poz. 296 z pozniejszymi zmianami) przy
sprzedazy licytacyjnej dokonanej w trybie egzekucji sadowej. Nalezy rowniez dodaé, ze
zgodnie z tym o czym byla mowa wczesniej. to organ wykonawczy jednostki samorzadu
terytorialnego, a nie rada gminy ma prawo do wplywania na tre$¢ przyszlej umowy i
ewentualnego wprowadzenia do umowy, w drodze dwustronnych negocjacji z przysziym
nabywca lokalu elementéw dotyvezacych zwolnienia z roszczen.

II.

W § 5 ust. 2 uchwaly Rada okreslila stawke procentowa pierwszej oplaty i sposob jej
zaplaty. Tym samym przekroczyta kompetencje ustawowe. Zgodnie bowiem z art. 11 ust. 1 w
zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (patrz wyzej) organem, ktory
okresla wysokos¢ stawek procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest
odpowiednio wojt, burmistrz badz prezydent miasta. Jezeli chodzi natomiast o sposob zaptaty
to stanowi ona element umowy pomigdzy organem zbywajacym a podmiotem nabywajacym
lokal i jako taki narusza zasade swobody umow wyrazonga w Kodeksie cywilnym.
Przekroczeniem kompetencji ustawowej i naruszeniem zasady swobody umow jest réwniez
wprowadzenia obowiazku zlozenia wniosku 1 wplacenia zaliczki na pokrycie kosztow
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy (§ 6 ust. 1). okreslenie podmiotu ponoszacego
koszty (§ 6 ust. 2), okreslenie skutkow zawarcia badZ nie zawarcia przyszlej umowy (§ 6 ust.
3), okreslenie wysokosci pierwszej raty i terminu jej wplaty (§ 7 ust. 2). okredlenie terminu
wplat rat rocznych (§ 7 ust. 3) oraz okresienie skutkow zbycia nieruchomosci przed uptywem
splaty wszystkich rat (§ 7 ust. 4). Elementy te powinny bowiem si¢ znalez¢ w konkretnych
umowach pomiedzy sprzedajacym a nabywea. Wplywanie na tresé przysztych uméw poprzez
okreslanie ich elementow stanowi wykroczenie poza ramy upowaznienia ustawowego.
Zdaniem Organu Nadzoru wiasciwym organem w sprawach o ktérych mowa nie jest rada
gminy, lecz odpowiednio wojt, burmistrz badZz prezydent miasta, ktory zawierajac umowe z
przysztym nabywcg moze wprowadza¢ odpowiednie warunki we wskazanym zakresie.
Bowiem na podstawie wskazanych wcezedniej przepisow ustawy o  gospodarce
nieruchomosciami i ustawy o samorzadzie gminnym domniemywa sie w tym zakresie
istnienie kompetencji organu wykonawczego. Gdyby bylo inaczej ustawodawca wyraznie
wypowiedziatby si¢ w tych kwestiach.

W § 7 ust. 1 uchwaly Rada ustalila. ze cena lokalu mieszkalnego moze by¢é na wniosek
nabywcy rozlozona na raty platne przez okres nie dluzszy jak 5 lat. Zgodnie z art. 70 ust. 2
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ustawy o gospodarce nieruchomosciami cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej moze zosta¢ roziozona na raty. na czas nie dluzszy niz 10 lat. Argumentujac
Jak wyzej nalezy zauwazyé, ze organem wlasciwym do okreslenia okresu krotszego jest
odpowiednio wojt, burmistrz badz prezydent miasta, a nie rada gminy.

W zwiazku z powyzszym orzekam jak w sentencji.
Od niniejszego rozstrzygnigeia przystuguje skarga do  Wojewddzkiego Sadu

Administracyjnego we Wroclawiu w terminie 30 dni od jego doreczenia, ktora nalezy wniesé
za posrednictwem Organu Nadzoru - Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci zarzadzenia organu gminy wstrzymuje jego wykonanie z mocy prawa w zakresie
objetym stwierdzeniem niewaznosci. z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

WOJEWODA DOLNOSLASKI
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