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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.136.61.2015.AS
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 15 lipca 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013r.,
poz. 594, z pézn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 pkt 2 uchwaty Nr IX/77/15 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 26 czerwca 2015 r. zmieniajacej uchwate
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych jako odrebnych nieruchomos$ci w budynkach
stanowiacych wilasnos¢ Miasta Swidnica w czeéci nadajacej nowe brzmienie § 3 ust. 1 pkt 4 uchwaty nr
L/519/98 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
i uzytkowych jako odrebnych nieruchomosci, w budynkach stanowiacych wtasnos¢ Miasta Swidnica.

uzasadnienie

Rada Miejska w Swidnicy podjeta w dniu 26 czerwca 2015 r. uchwate nr IX/77/15 zmieniajaca uchwate
W sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych jako odrebnych nieruchomosci w budynkach
stanowiacych wlasno$¢ Miasta Swidnica. Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 2 lipca 2015 r.

W toku postgpowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzit podjgcie:

- § 1 pkt 2 uchwaly we fragmencie: ,,Udzielona ulga podlega zwrotowi w przypadku, gdy przed uptywem
5 lat liczac od dnia nabycia lokalu bedzie on wykorzystany na inne cele niz mieszkalne lub zostanie on zbyty
poza osoby bliskie nabywcy” z istotnym naruszeniem art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz.782),

- § 1 pkt 2 uchwaty we fragmencie ,,.Dla zabezpieczenia zwrotu udzielonej ulgi na zbywanej nieruchomosci
ustanawia si¢ hipoteke na koszt nabywcy lub nabywca podda si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt
5 Kodeksu postgpowania cywilnego. Wyboru zabezpieczenia dokonuje Prezydent Miasta” z istotnym
naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, art. 25 ust. 1i art. 68 ust.1b ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i art. 3531 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity:
Dz. U.z 2014 r. poz. 121 ze zm.).

Jako podstawe prawna do przyjecia uchwaly nr IX/77/15 Rada Miejska wskazata art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
aoraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o0 samorzadzie gminnym, atakze art. 13 ust. 1 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami. W przedmiotowej uchwale Rada uregulowata migdzy innymi zasady udzielania bonifikat
(ulg) przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnoé¢é Miasta Swidnica dotychczasowym
najemcom.

Zgodnie z § 1pkt 2uchwaly nadajacym nowe brzmienie § 3ust.1pkt 4 uchwaly nr L/519/98 Rady
Miejskiej w Swidnicy: ,,Udzielona ulga podlega zwrotowi w przypadku, gdy przed uptywem 5 lat liczac od
dnia nabycia lokalu bedzie on wykorzystany na inne cele niz mieszkalne lub zostanie on zbyty poza osoby
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bliskie nabywcy. Dla zabezpieczenia zwrotu udzielonej ulgi na zbywanej nieruchomosci ustanawia si¢ hipoteke
na koszt nabywcy lub nabywca podda si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postgpowania
cywilnego. Wyboru zabezpieczenia dokonuje Prezydent Miasta.”

Tymczasem zgodnie zart. 68 ust. 21 ust. 2a ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami: ,,jezeli nabywca
nieruchomosci zbyt nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty,
przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac
od dnia nabycia, jest zobowiazany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot
nastgpuje na zadanie wlasciwego organu (ust. 2). Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ w przypadku: 1) zbycia na rzecz
osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b; 2) zbycia pomi¢dzy jednostkami samorzadu terytorialnego; 3) zbycia
pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa; 4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny
lokal mieszkalny albo nieruchomos¢ przeznaczona lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe; 5) sprzedazy
lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane zjego sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesigecy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe (ust. 2a )”. Rada Miejska uregulowata wigc wysoko$¢ zwrotu udzielonej bonifikaty odmiennie
niz ustawodawca, ktory nakazuje dokona¢ waloryzacji udzielonej przez organ bonifikaty. Ponadto Rada
niewatpliwie zawezita przestanki odstapienia od zadania zwrotu udzielanej bonifikaty w stosunku do tych,
ktore wskazat ustawodawca.

Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze regulowaé kwestii, ktore ujete sa w materii
ustawowej. Taka regulacja bedzie zawsze albo powtdrzeniem albo modyfikacja przepisu ustawowego.
W orzecznictwie wielokrotnie podkreslano, Zze powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupehienie przez przepisy uchwaty jest wadliwe i dezinformujace. Moze prowadzi¢ bowiem do odmienne;j
czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow. Trzeba liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy
zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktoérej go zamieszczono, co moze
prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji prawodawcy. Zjawisko powtarzania i modyfikacji
w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.
Modyfikacje przypisoOw ustawowych stanowia istotne naruszenie prawa (wyrok NSA zdnia 16 czerwca
1992 r., Il SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 1999 r., Il SA/Wr 1179/98, LEX nr
39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., Il SA/Wr 2572/02, LEX nr 166989; wyrok NSA z dnia 26 lutego
2010 r., 1l OSK 1966/09, LEX nr 591998). Dekodowanie norm z przepisu uchwaty i bez kontekstu w jakim
funkcjonuja one w ustawie moze powodowac nieprzewidziana przez prawodawce zmiang ich znaczenia.

Jako, ze zgodnie z art. 94 Konstytucji RP akty prawa miejscowego maja by¢ stanowione na podstawie i W
granicach upowaznien zawartych w uUstawie nalezy mie¢ takze na uwadze, ze ,,dzialanie na podstawie i W
granicach prawa oznacza, ze kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszala innych
przepiséw ustawy. Zakres upowaznienia powinien by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzing”
(wyrok WSA z dnia 30 grudnia 2009 r., Il SA/Wr 470/09, LEX nr 583199).

Ponadto, zdaniem organu nadzoru, szczegdtowe uregulowanie przez Radg Miejska takiej kwestii jak
zabezpieczenie zwrotu udzielonej ulgi stanowi przekroczenie kompetencji wyrazonej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit
a ustawy o samorzadzie gminnym (przepis powotany w podstawie prawnej uchwaly) oraz art. 68 ust. 1b ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (przepis nie powotany w podstawie prawnej uchwatly). Zgodnie
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit austawy o0 samorzadzie gminnym do wylacznej wilasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania iobciazania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania Ilub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Zgodnie za$ z art. 68 ust. 1b
ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami w uchwale na podstawie ktorej organ moze udzieli¢ bonifikaty okresla
si¢ w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.

Zdaniem Organu Nadzoru przyjgcie przez rade w uchwale takiej regulacji jak: zabezpieczenie zwrotu ulgi
udzielonej przy nabyciu lokalu stanowi istotne naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o0 samorzadzie
gminnym oraz art. 68 ust. 1b ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Kwestia ta stanowi bowiem element
konkretnego stosunku prawnego i powinna zosta¢ uregulowana w umowie migdzy podmiotami dokonujacymi
sprzedazy, a nie w uchwale rady gminy, ktora ma okre$la¢ jedynie zasady zbywania nieruchomo$ci nalezacych
do gminy, wtym udzielania bonifikat przy zbywaniu lokali mieszkalnych. Poglad ten podziela rowniez
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orzecznictwo sadow administracyjnych (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt 11 SA/Wr 348/10).

Konstytucyjny podzial na organy stanowiace i wykonawcze gminy uszczegétowiony w przepisach ustawy
samorzadowej zobowigzuje do $cislego przestrzegania kompetencji przyznanych poszczegdlnym organom
gminy. Przypisane ustawowo danemu organowi gminy kompetencje nie moga wigc by¢ wykonywane przez
inny organ gminy. Te zastrzezone do whasciwosci rady nie moga by¢ realizowane przez wojta i odwrotnie,
chyba Ze ustawa na to zezwala (tak uzasadnienie wyroku NSA z dnia 19 listopada 1996 r., 1l S.A./Wr 496/96,
Oss 2000/3/78).

Rada nie moze ze skutkiem wobec 0sob trzecich wiaza¢ organu wykonawczego w zakresie spraw taczacych
si¢ z zawieraniem umow, jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje. Powyzsza regulacja zostala
wydana bez ustawowego upowaznienia i stanowi niedopuszczalne ograniczenie swobody umow wyrazonej
w art. 3531 Kodeksu cywilnego. W mysl tej fundamentalnej zasady prawa cywilnego strony umowy moga
utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby nie sprzeciwial si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Tak wigc warunki sprzedazy okreslonej nieruchomosci
skonkretyzowane zostaja w umowie przenoszacej jej wlasno$¢, zawieranej w formie aktu notarialnego. Umowe
te zawiera organ wykonawczy gminy, dzialajac w granicach swoich ustawowych kompetencji. Zatem takie
elementy, jak ustalenie zabezpieczenia ewentualnego roszczenia zwiazanego ze zwrotem bonifikaty stanowia
warunki umowy negocjowanej przez jej strony, tj. najemc¢ lokalu komunalnego i Gming, ktora zgodnie
zart. 11iart. 25 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami reprezentowana jest przez organ wykonawczy.
Tymczasem tres¢ uchwaly, zawierajaca elementy umowy sprzedazy, ktéra ma by¢ dopiero zawarta przez strony
W przyszto$ci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody w tym zakresie, stawiajac Prezydenta
Miasta (jako strong tej umowy) jedynie w roli technicznego wykonawcy. Reasumujac, wobec braku wyraznego
upowaznienia ustawowego tego rodzaju postanowienia nie moga by¢ okreslone jednostronnie wobec
przysztych stron umowy w drodze uchwaty jednostki samorzadu terytorialnego, o tym zdecyduja juz bowiem
same strony przy zawieraniu umowy.

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie 30 dni od jego
dorgczenia. Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa Ww zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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