) Wroctaw, 28 wrzesnia 2023 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.48.2.2023.AS

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2023 r. poz.40),

stwierdzam niewazno$¢

§ 1. ust. 1 zdanie 2 uchwaly Nr LXX/770/23 Rady Miejskiej Karpacza z dnia 30 sierpnia 2023 r.
w sprawie okres$lenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw.

Uzasadnienie

Rada Miejska Karpacza, powolujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 34 ust 6168 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z2023 r. poz. 344 ze zm.), podjeta na sesji w dniu 30 sierpnia 2023 r. uchwate
LXX/770/23 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.

Przedmiotowa uchwala zostata przedtozona Wojewodzie Dolnoslaskiemu dnia
31 sierpnia 2023 r. za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publiczne;.

W toku badania legalnoSci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 1 ust. 1 zdanie 2 uchwaly
z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
oraz art.34 ust. 6 w zwigzku z art. 34 ust 1 pkt 3 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami polegajace na przekroczeniu upowaznienia ustawowego.

Podjeta uchwata stanowi miedzy innymi realizacj¢ kompetencji wynikajacej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a,
art. 40 ust. 1 12 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, upowazniajacych Rade Miejska do okreslenia zasad
nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) i do wydania aktu prawa
miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy (art. 40 ust. 2 pkt 3), a takze art. 34 ust 6 o gospodarce
nieruchomosciami, upowazniajacego rade gminy do przyznania pierwszenstwa w nabywaniu lokali ich
najemcom lub dzierzawcom. Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym wprowadza wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy, stanowigcej, ze
to organ wykonawczy gospodaruje mieniem komunalnym. Przekazanie zatem pewnych spraw do kompetenc;ji
rady gminy jest wyjatkiem, ktéry musi by¢ interpretowany $cisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego
podejmowania przez rade rozstrzygnigcia w drodze uchwal wszystkich spraw waznych z punktu widzenia
gospodarki gminy (wyrok NSA z 6 maja 2003 r., II SA/Wr 1618/2000, OwSS 2003/3/68; z dnia 21 stycznia
2003 r., IT SA/Wr 1619/2000; wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r., II SA /Wa 3144/2003,
LEX 16073). Nalezy rowniez mie¢ na wzgledzie tres¢ art. 7 Konstytucji RP, w mysl ktorego, organy wladzy
publicznej, do jakich naleza organy samorzadu terytorialnego, dzialaja na podstawie i w granicach prawa.

W § 1 ust. 1 przedmiotowej uchwaly Rada Miejska postanowita, ,,Wyraza si¢ zgode na przeznaczenie do
sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w budynkach komunalnych potozonych
na terenach, ktore zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego maja stata lokalizacje na
cele mieszkalne. Najemcom, ktorzy nieprzerwanie od min. 10 lat posiadaja zawarta umowe najmu na czas
nieoznaczony przyznaje si¢ pierwszenstwo w ich nabyciu. ”.

W cytowanym wyzej § 1 ust. 1 zdanie 2 uchwaly Rada Miejska przyznala pierwszenstwo w nabyciu
komunalnych lokali mieszkalnych najemcom, ktorzy posiadaja od minimum 10 lat zawarta umowe najmu na
czas nieoznaczony na wskazany lokal. Tymczasem stosownie do art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajagcego tzw. pierwszenstwo ustawowe przy nabyciu od gminy lokalu mieszkalnego,
w przypadku zbywania nieruchomo$ci osobom fizycznym 1iprawnym pierwszenstwo wich nabyciu,
z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu mieszkalnego, anajem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony. W ocenie organu nadzoru podejmujac § 1 ust. 1 zdanie 2 uchwaty Rada




Miejska zmodytikowata wyzej wskazany przepis ustawowy bezpodstawnie zawezajac krag najemcow, ktorym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu komunalnych lokali mieszkalnych. W mys$l powolanego w podstawie
prawej uchwaly art. 34 ust. 6, w ktorym ujete jest fakultatywne pierwszenstwo zalezne od uznania danej gminy,
odpowiednia rada lub sejmik w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wilasno$é¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, moga przyzna¢ pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom lub dzierzawcom,
z wylaczeniem nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1 i art. 60 ust. 1. Przepis ust. 6 stosuje si¢ do
budynkéw mieszkalnych Iub uzytkowych, stanowigcych w calosci przedmiot najmu lub dzierzawy
(art. 34 ust. 6a  ustawy). Jak wynika zbrzmienia cytowanych przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami maja one rdzne zakresy podmiotowe. Warto wtym miejscu przywotaé stanowisko
Naczelnego Sadu Administracyjnego zajete w wyroku z dnia 12 grudnia 2019 r. (sygn. akt I OSK 1101/19) —
»Skoro art. 34 ust. 1 pkt 3 GospNierU dotyczy wylacznie osob bedacych najemcami lokali mieszkalnych,
ktorych najem zawarty zostal na czas nieoznaczony iktdrzy maja wowczas wynikajace 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 (...) wylacznie najemcow, ktorzy umowe najmu lokalu
mieszkalnego zawarli na czas oznaczony. I tylko wobec takich 0sob - najemcow na czas oznaczony - gmina,
przyznajac im uznaniowo pierwszenstwo w nabyciu wynajmowanych przez nich lokali, moze uchwali¢
dodatkowe warunki, zawezajace krag podmiotéw uprawnionych do skorzystania z prawa do nabycia lokalu
w pierwszej kolejnosci. Wobec najemcow na czas nieoznaczony, korzystajacych z pierwszenstwa ustawowego
z art. 34 ust. 1 pkt 3 GospNierU, takich dodatkowych warunkow gmina nie moze stawia¢, nie moze bowiem
ograniczy¢ w drodze uchwaly prawa przyznanego ustawa.” Tym samym, Rada Miejska regulujac kwestie
pierwszenstwa nabycia komunalnych lokali mieszkalnych przez najemcow, ktorzy posiadaja zawarta umowe
najmu na czas nieoznaczony Ww sposob odmienny niz postanowil otym ustawodawca, niewatpliwie
przekroczyla zakres upowaznienia ustawowego idokonala nieuprawnionej modyfikacji przestanek
ustawowych. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze przepisy gminne moga by¢ wydawane wylacznie w ramach
obowiazujacych przepisow wyzszego rzgdu (konstytucja, ustawa) i w zakresie upowaznien wyraznie tam
udzielonych organom gminy. Akty prawa miejscowego nie moga regulowaé¢ materii nalezacych do przepiséw
wyzszego rzedu inie moga by¢ sprzeczne z nimi (tak tez NSA m.in. w wyroku z dnia 23 kwietnia 2020 r.,
sygn. akt I OSK 1074/19).

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktora nalezy wnie$é za posrednictwem organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie Z Mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

I Wicewojewoda Dolnoslaski

Jaroslaw Kresa



