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Rada Gminy Stawoborze
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z2026r.,poz. 662, poz. 912)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXXI1/157/26 Rady Gminy Stawoborze z dnia 26 sierpnia 2026 r. w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz udziatu wynoszqcego 1/2 czesci w nieruchomosci zabudowanej
budynkiem gospodarczym na rzecz dotychczasowego najemcy.

Uzasadnienie

W dniu 26 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Stawoborze podjeta uchwate Nr XXXI1/157/26
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz udziatu wynoszqgcego 1/2 czesci w nieruchomosci
zabudowanej budynkiem gospodarczym na rzecz dotychczasowego najemcy.

Akt ten wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie w
dniu 28 sierpnia 2026rr.

W pierwszej kolejnosci wyjasnienia wymaga, ze organy gminy, podobnie jak kazdy
organ wtadzy publicznej, sa zobowigzane do dziatania na podstawie i w granicach
prawa, o czym stanowi zasada legalizmu wyrazona w art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiejl. Powyzszy przepis zawiera norme zakazujaca domniemania
kompetencji organu samorzadu terytorialnego i tym samym nakazuje, by wszelkie
dziatania organu wtadzy publicznej byty oparte na wyraznie okreslonej normie.
Realizujac kompetencje, organ uwzglednia tres¢ normy upowazniajacej i nie moze
poszukiwac analogii w przepisach prawa odnoszacych sie do innych czy nawet
podobnych regulacji w ramach przyznanych mu przez ustawodawce kompetenc;ji2.

W zwigzku z tym, podjecie uchwaty przez rade gminy, ktéra nie znajduje wyraznego
oparciaw przepisach powszechnie obowigzujacych, uznac nalezy za naruszenie prawa.
Zgodnie z ugruntowanymi pogladami orzecznictwa sagdowoadministracyjnego, a takze
doktryny, istotne naruszenie przepiséw prawa wystepuje wtedy, gdy dany akt zostat
wydany bez podstawy prawnej badz z naruszeniem granic delegacji ustawowej, uchybia

1 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 7 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
2 Por. wyrok WSA w todzi zdnia 23 lipca 2021 r., sygn. akt || SA/kd 203/21.
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przepisom prawa ustrojowego, a takze prawa materialnego oraz przepisom
regulujagcym procedure jego wydania?s.

Zatem, akt prawny uchwalany przez rade gminy musi po pierwsze znajdowac oparcie
w przepisach prawa, ponadto, jego tres¢ winna odpowiadac scisle wyznaczonym
granicom kompetencji wynikajacym z tych przepiséw.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr XXXI1/157/26 organ stanowiacy
Gminy Stawoborze przywotat m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami“. Zgodnie z pierwszym z powotanych przepiséw do wytgcznej
witasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajqcych zakres zwyktego zarzqdu, dotyczqcych zasad nabywania, zbywania i
obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowiq inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wytqcznie za
zgodq rady gminy. Wspomniane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowig natomiast, ze nieruchomosc jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli:

jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do
art. 34 (art. 37 ust. 2 pkt 1). W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i
prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktéra
spetnia jeden z nastepujgcych warunkéw: jest najemcq lokalu mieszkalnego, a najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony (art. 34 ust. 1 pkt 3).

Nalezy miec na wzgledzie, ze w art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wprowadzono generalng zasade, zgodnie z ktéra nieruchomosci sg sprzedawane lub
oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Tryb bezprzetargowy - jako
wyjatek od tak ustalonej reguty - dopuszczalny jest w przypadkach enumeratywnie
okreslonych w art. 37 ust. 2 i ust. 3 tego aktu. Taka mozliwos¢ zachodzi m. in. wéwczas,
gdy nieruchomos¢ jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej
nabyciu, stosownie do art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W mys| ustepu 1
punktu 3 tego przepisu w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i
prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie,
ktora spetnia jeden z nastepujacych warunkoéw: jest najemca lokalu mieszkalnego, a
najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.

W ocenie organu nadzoru, brak jest podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie
bezprzetargowego zbycia, wymienionej w uchwale Nr XXXI1/157/26 nieruchomosci.

W § 1 uchwaty Nr XXX1/157/26 Rada Gminy Stawoborze wyrazita zgode na sprzedaz w
trybie bezprzetargowym udziatu wynoszacego 1/2 czesci w nieruchomosci potozonej w
obrebie ewidencyjnym Stawoborze, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 508/7 o
powierzchni 0,0912 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
KO2B/00002821/7 zabudowanej budynkiem gospodarczym, na rzecz
dotychczasowego najemcy.

3 Por. wyroki NSA: zdnia 11 lutego 1998 r., sygn. akt || SA/Wr 1459/97 oraz z dnia 26 wrzesnia 2005r.,
sygn. akt IV SA/Wa 821/05.

4 Ustawa z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399 z pdzn. zm.).
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Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze wskazana przez Rade podstawa prawna do
podjecia uchwaty, nie uzasadnia zbycia - w drodze bezprzetargowej - udziatu w dziatce
zabudowanej budynkiem gospodarczym. Wymienione przez Rade przepisy, stanowig
podstawe prawng do bezprzetargowego zbycia lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy,
gdy najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.

W niniejszej sprawie nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca przewidziat mozliwos¢ zbycia
w drodze bezprzetargowej udziatu w nieruchomosci. Zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 9
ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomosc jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest udziat w nieruchomosci, a zbycie nastepuje
na rzecz innych wspoétwtascicieli nieruchomosci.

Sytuacja taka w niniejszej sprawie takze nie wystapita.

W odpowiedzi na skierowane do Rady Gminy Stawoborze wszczecie postepowania
nadzorczego w stosunku do uchwaty Nr XXX1/157/26, Przewodniczacy organu
stanowigcego Gminy Stawoborze poinformowat, ze sprzedaz w trybie
bezprzetargowym udziatu wynoszacego 1/2 czesci w nieruchomosci -

dziatce nr 508/7 zabudowanej budynkiem gospodarczym, nie nastepuje na rzecz
pozostatych wspdétwtiascicieli tej nieruchomosci lecz najemcy przedmiotowej dziatki.

W Swietle wyzej opisanych okolicznosci podjecie uchwaty Nr XXXI/157/26 Rady
Gminy Stawoborze z dnia 26 sierpnia 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
udziatu wynoszqcego 1/2 czesci w nieruchomosci zabudowanej budynkiem gospodarczym na
rzecz dotychczasowego najemcy, nastapito z naruszeniem przepiséw prawa, a co za tym
idzie konieczne i w petni uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci tego aktu.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
przedmiotowego rozstrzygniecia.

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego
Dawid Krystek

Il Wicewojewoda Zachodniopomorski

Wicewojewoda Zachodniopomorski
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