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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 r. poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XI1/91/25 Rady Gminy Zoérawina z dnia 10 czerwca 2025 r. w sprawie udzielenia zgody na
zmiang¢ wysokosci udzialow w nieruchomosci wspélnej w budynku mieszkalnym przy Al. Niepodleglosci
58 w Zérawinie, usytuowanym na dzialce nr 304/29, obreb Zorawina.

Uzasadnienie

Rada Gminy Zoérawina na sesji w dniu 10 czerwca 2025 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
austawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465), art. 13 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145) oraz art. 3 ust. 7 ustawy
z dnia 27 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.), podjeta uchwate nr X11/91/25
w sprawie udzielenia zgody na zmiang wysokosci udziatow w nieruchomosci wspolnej w budynku mieszkalnym
przy Al Niepodlegtosci 58 w Zoérawinie, usytuowanym na dziatce nr 304/29, obreb Zérawina, zwang dalej
,uchwalg”.

Przedmiotowa uchwata zostala przedtozona Wojewodzie Dolnoslagskiemu dnia 13 czerwca 2025r. za
posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publiczne;.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil jej podjecie z istotnym naruszeniem
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 72024 r. poz.1465ze zm.) iart. 25 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. 22024 r. poz. 1145 ze zm.) w zwigzku z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483), polegajacym na podjeciu uchwaly bez
podstawy prawnej dla organu stanowiacego gminy oraz z naruszeniem zakresu kompetencji organu
wykonawczego gminy.

W § 11 § 2 przedmiotowej uchwaty postanowiono: ,, § 1. Wyraza sie zgode na zmiane wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej, oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow jako dziatka nr 304/29 o pow. 0,1964
ha, obreb Zérawina, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr WRIK/00117079/7.”, ,.§ 2. Zmiana
udziatow, o ktorych w mowa w § 1, polegac¢ bedzie na nowym okresleniu udziatow wiascicieli poszczegolnych
lokali w nieruchomosci wspolnej jako stosunku powierzchni uzytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi, w nastepujgcy sposob: (...)”. W dalszej czeéci § 2 uchwaly zamieszczono tabele z informacja
na temat powierzchni poszczegodlnych lokali (tacznie 13 lokali) zaréwno przed, jak ipo przeprowadzeniu
inwentaryzacji, jak rowniez wysokos$ci udzialow przed i po inwentaryzacji. Wykonanie uchwaty powierzono
Wojtowi Gminy Zoérawina (§ 3 uchwaty).

W udzielonych organowi nadzoru wyjasnieniach Wiceprzewodniczacej Rady Gminy Zérawina (pismo z dnia
30 czerwca 2025 r., znak sprawy BR.0008.3.2025), dotyczacych podjecia przedmiotowej uchwaty wskazano
m.in. cyt. ,,Uchwata nr XII/91/25 Rady Gminy Zérawina z dnia 10 czerwca 2025 r. w sprawie udzielenia zgody
na zmiang wysokosci udziatow w nieruchomosci wspolnej w budynku mieszkalnym przy Al. Niepodlegtosci 58
w Zorawinie, usytuowanym na dziatce nr 304/29, obreb Zorawina zostata przygotowana i podjeta poniewaz
zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym do wylgcznej
wlasciwosci rady gminy nalezy miedzy innymi podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajgcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczqcych: zasad nabywania, zbywania iobcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne 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, ktorych
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przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynmnosci
wylgcznie za zgodq rady gminy. Poprzez zmniejszenie udziatu Gminy Zérawina w dziatce oraz czesciach
wspélnych budynku nastgpi zbycie czesci nieruchomosci stanowiqcej wlasnos¢ Gminy Zérawina rzecz 0sob
fizycznych bedgcych wspotwitascicielami nieruchomosci. (...) Podjecie w/w uchwaly jest pierwszym krokiem do
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci w ksiggach wieczystych iewidencji gruntow i budynkow.
W nastepnej kolejnosci zostanie przygotowane zarzqdzenie Wojta Gminy Zérawina a pézniej przeprowadzone
czynnosSci notarialne z udziatem cztonkéow wspolnoty mieszkaniowej.”. Z informacji udzielonej przez
Wiceprzewodniczaca Rady Gminy Zoérawina wynika, Ze lokale mieszkalne nr 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8, 9, 10,
11 w budynku mieszkalnym przy Al. Niepodleglosci 58 w Zérawinie sg wasnoscig osob fizycznych, natomiast
lokal mieszkalny nr 4 oraz lokale uzytkowe nr U1 i nr U2 s3 wlasnoscia Gminy Zérawina.

W ocenie organu nadzoru badana uchwata nie ma oparcia w przepisach wskazanych w jej podstawie
prawnej. Wyrazona w art. 7 Konstytucji RP zasada legalizmu i praworzadnosci wigze wszystkie organy wladzy
publicznej, w tym organy jednostek samorzadu terytorialnego. Wedle niej — organy dziataja na podstawie i w
granicach prawa, co oznacza, ze moga czyni¢ tylko to, na co prawo wyraznie im zezwala lub co wyraznie
nakazuje. Zakaz wykraczania poza zakres swoich kompetencji odnosi si¢ przy tym do wszelkich form
dzialalno$ci, bez wzgledu na to czy maja one charakter wladczy czy niewladczy, intencyjny czy konkretny.
Kazde dziatanie organu wtadzy, w tym takze Rady Gminy Zérawina musi mie¢ oparcie w obowigzujacym
prawie. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy
podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie
zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania
kompetencji w drodze analogii. Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
28 czerwca 2000 . (K25/99, OTK 2000/5/141): ,tosujgc przy interpretacji
art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 Konstytucji, odnoszqcych sie do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim
systemie prawnym jak: zakaz domniemania kompetencji prawodawczych, zakaz wykiadni rozszerzajgcej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do ustanawiania aktow normatywnych stuzgcych realizowaniu
tych zadan (...)".

Poza kompetencjg rady gminy znajduja si¢ te sprawy lokalne o znaczeniu publicznym, ktére z mocy ustawy
samorzadowej lub innych ustaw naleza do wlasciwosci innych organdéw, wtym do wlasciwosci organu
wykonawczego gminy. Podzial kompetencji opiera si¢ nie tyle na rodzaju spraw, ile raczej na wadze i formie
rozstrzygnig¢ oraz sferze, w ktorej one zapadaja. Rada nie moze zatem podejmowac czynnosci, ktore z mocy
ustawy naleza do sfery wykonawczej, gdyz byloby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organoéw
gminy na stanowigce i wykonawcze (art. 169 ust. 1 Konstytucji RP). Gmina, jako osoba prawna, dziata przez
swoje organy, ktorymi, zgodnie z art. 11a ust.1 ustawy sa rada gminy oraz wojt (burmistrz, prezydent miasta).
Przepisy ustawy determinujg sytuacje prawng oraz zakres kompetencji, kierunkow oraz prawnych form
dzialania tych organdw. Zgodnie zart. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym organem stanowigcym
i kontrolnym w gminie jest rada gminy. Z kolei zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy wojt (burmistrz, prezydent
miasta) jest organem wykonawczym. Co istotne w $wietle art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
to organ wykonawczy gminy gospodaruje mieniem komunalnym

Nalezy takze podkresli¢, ze art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym, uprawniajacy rade gminy do
podejmowania uchwatl w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ustanawia
wyijatki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym stanowiacej, iz
to organ wykonawczy gminy gospodaruje mieniem komunalnym. Zasada ta znajduje odzwierciedlenie
w art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory wprost stwierdza, ze gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wajt, burmistrz albo prezydent miasta.

Do organu wykonawczego gminy nalezy wiec wykonywanie okreslonych prawem zadan gminy, ktorych
realizacjg na mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym obarczono go nominatim (imiennie),
a mianowicie gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli podejmowanie czynno$ci faktycznych lub
prawnych majacych na celu realizacje funkcji spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tego mienia. Realizujac
swoje wylaczne kompetencje organ wykonawczy pozostaje w petni samodzielny. Przekazanie pewnych spraw
z zakresu gospodarowania mieniem komunalnym do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢
interpretowany $cisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania
w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy. Rada gminy nie moze wigc
nakazac¢ lub zakaza¢ wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta), w zakresie jego wlasnych kompetencji jako
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organu wykonawczego, okreslonych dziatan w indywidualnych sprawach dotyczacych gospodarowania
mieniem komunalnym.

W oparciu o tres¢ art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym (powotanym w podstawie
prawnej uchwaly nr XI1/91/25) wskaza¢ nalezy, ze do wylacznej wilasciwosci rady gminy nalezy jedynie
podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, ale tylko
odnos$nie ,,zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania”. Poprzez pojgcie ,,zasad” nalezy rozumie¢ zbidr podstawowych kierunkéw postepowania
organu wykonawczego, przewidzianych do konkretyzacji, z pomini¢ciem szczegdétowych postanowien w tym
zakresie. Jedynie do czasu okre$lenia zasad wdjt moze dokonywac tych czynno$ci wyltacznie za zgoda rady
gminy (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 13 lipca 2023 r., sygn. akt II
SA/GI 726/23).

Zdaniem organu nadzoru przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym nie upowaznia
rady gminy do wyrazenia zgody na zmian¢ wysoko$ci udzialdw w nieruchomosci wspolnej wspolnoty
mieszkaniowej. Udzielenie wojtowi gminy zgody na zmiang wysokosci udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej
wspolnoty mieszkaniowej w celu przedstawionym w ww. pismie Wiceprzewodniczacej Rady Gminy Zérawina
(tj. jako pierwszy etap do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci w ksiggach wieczystych i ewidencji
gruntow 1budynkéw), znajduje si¢ poza delegacja ustawowa zawartg w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym. W konsekwencji przepis ten nie mogt by¢ podstawa do podjecia uchwaly
w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane wysokosci udziatéw w nieruchomo$ci wspolnej w budynku
mieszkalnym stanowigcym wspolnote mieszkaniowa. Ma on bowiem zastosowanie tylko do czynnosci
prawnych imiennie w nim wskazanych. Nadto przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
nie tylko nie zawiera podstawy do wyrazenia przez rade gminy zgody wojtowi na zmian¢ wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej wspdlnoty mieszkaniowej, ale takze nie upowaznia rady do ustalania zasad w tym
przedmiocie (tym bardziej, ze w tym zakresie obowigzuje odrgbny akt ustawowy).

Wymaga bowiem zauwazy¢, ze to ustawa z dnia 27 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z2021r.
poz. 1048) okresla sposdb ustanawiania odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym
przeznaczeniu, prawa i obowiazki wilascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspolna. Stosownie za$
do tresci art. 3 ust. 7 tej ustawy — do czasu wyodrgbnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania
udziatu w nieruchomosci wspolnej w sposob, jaki byl wiasciwy w czasie wyodrebniania pierwszego lokalu,
chyba, iz wszyscy wiasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wiasciciel nieruchomos$ci dokonaja
w umowie nowego ustalenia wysokoSci udzialow w nieruchomoséci wspdlnej. Na mocy z art. 27 ustawy
o wlasnosci lokali kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscia
wspolng. W ramach ustanowionej wspolnoty mieszkaniowej, w przypadku lokali, ktorych wiascicielem jest
gmina uprawnienia wlasciciela lokalu wykonuje, w $wietle art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
iart. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wojt.

Zgodnie zart. 22 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwala wilascicieli lokali wyrazajagca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajgca zarzadowi
petnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 tej ustawy). CzynnoS$cig przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu
jest m. in. udzielenie zgody na zmiang wysokosci udzialdéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej
(art. 22 ust. 3 pkt 5a tej ustawy). Przy czym zgod¢ w imieniu gminy na zmian¢ wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspolnej, w ramach wspdlnoty mieszkaniowej, wyraza samodzielnie, w $wietle wytacznych
ustawowych kompetencji organu wykonawczego oraz organu gospodarujacego mieniem komunalnym, wojt
gminy. W przypadku przedmiotowej uchwaty nie mozna jej uzna¢ za wylacznie intencjonalng zgode Rady
Gminy Zoérawina, lecz uznaé ja nalezy za przekroczenie kompetencji organu stanowigcego gminy wynikajacej
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym z wkroczeniem Ww ustawowe, Wwylaczne,
nieograniczone jej zgoda, uprawnienia Wojta Gminy Zorawina, dzialajacego jako organ gospodarujacy
mieniem i wilasciciel lokalu w ramach wspolnoty mieszkaniowe;.

Podstaw prawnych dla dziatania Rady Gminy Zoérawina nie stanowi roéwniez przywotany w podstawie
prawnej uchwaty art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktorym ,,Z zastrzezeniem
wyjatkow wynikajacych zustaw, nieruchomo$ci mogg by¢ przedmiotem obrotu. W szczegoélnosci
nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste,
w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, atakze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
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prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.”. Jak roéwniez
art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnos$ci lokali, ktéry stanowi, ze ,,W budynkach, w ktorych nastgpito wyodrebnienie
wlasnosci co najmniej jednego lokalu iustalenie wysokosci udzialdow w nieruchomos$ci wspolnej bez
uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposob inny niz okreslony w ust. 3, aprzy
wyodregbnianiu kolejnych lokali ustalano wysokos$¢ udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposob, do
czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspdlnej takie,
jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego nie stosuje si¢, jezeli wszyscy
wiasciciele lokali wyodrgbnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomos$ci dokonaja w umowie nowego
ustalenia wysokos$ci udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.”.

Reasumujgc, zarowno art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym, art. 13 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, jak i art. 3 ust. 7 ustawy o wilasnosci lokali, nie przewiduja kompetencji do
podjecia przez Rade Gminy Zoérawina uchwaly w przedmiocie ,udzielenia zgody na zmiane wysokosci
udziatow w nieruchomosci wspolnej” jako czynno$ci przekraczajacych czynnosci zwyklego zarzadu w ramach
ustanowionej wspolnoty mieszkaniowej . Stosownie do art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym to
do zadan organu wykonawczego gminy nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym. Ponadto, zgodnie
z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje woijt,
burmistrz albo prezydent miasta. Wylaczne kompetencje w zakresie czynnosci gospodarowania
nieruchomosciami posiada w $wietle wskazanych przepiséw prawa organ wykonawczy, tu: Wojt Gminy
Zérawina. Kompetencji Rady Gminy Zoérawina, okreslonych art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym, nie mozna rozszerza¢ na inne ustawowe uprawnienia organu wykonawczego.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie organu nadzoru uchwata nr XI1/91/25 zostala wydana bez podstawy
prawnej do dziatania dla Rady Gminy Zoérawina oraz z naruszeniem zakresu ustawowych kompetencji organu
wykonawczego gminy.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnies¢ za posrednictwem organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznos$ci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolno$laski

Anna Zabska
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