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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.122.5.2015.JW1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 13 sierpnia 2015 .

Dziatlajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2013r., poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 uchwaty nr X1.70.2015 Rady Gminy Stara Kamienica z dnia 31 lipca 2015 r. w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy mieszkan komunalnych ich dotychczasowym najemcom oraz zasad udzielania bonifikat
przy ich sprzedazy.

Uzasadnienie

Rada Gminy Stara Kamienica, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.) oraz art. 13 ust. 1, art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 1 i
2pkt 1, art. 68 ust. L pkt 7i art. 70 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z2015r., poz. 782), podjeta na sesji w dniu 31 lipca 2015 r. uchwate w sprawie okreslenia zasad
sprzedazy mieszkan komunalnych ich dotychczasowym najemcom oraz zasad udzielania bonifikat przy ich
sprzedazy — dalej takze jako: uchwata.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do Organu Nadzoru w dniu 7 sierpnia 2015 r.

W toku badania legalnosci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit, ze jej § 6 zostal podjety z istotnym
naruszeniem 1lust.1, art.25ust.1i art. 70ustawy zdnia 21sierpnia 1997r. o0 gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U.z 2014 r., poz. 518 ze zm.) oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie
gminnym w zwiagzku z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz.
121 ze zm.).

Kwestionowana regulacja stanowi: ,,1. W przypadku roztozenia ceny nabycia na roczne raty wysoko$é
pierwszej raty nie moze by¢ nizsza niz 20% tej ceny, a ilo$¢ rat nie moze by¢ wigksza niz 5. 2. Raty oraz
oprocentowanie uiszcza si¢ z gory, w terminie do 31 marca kazdego roku. 3. Wysoko$¢ oprocentowania
kwoty pozostatej do zaptaty wynosi 10% w skali roku.

Organ stanowigcy gminy — ustalajgc wysoko$¢ pierwszej raty ceny, maksymalng ilo$¢ rat, termin ich
zaptaty oraz stope procentowg — przekroczyt uprawnienia nadane mu przez ustawodawce. Unormowania te
wkraczajag w materi¢ ustawowg i w zakres kompetencji organu wykonawczego oraz ograniczajg strony
przysztej umowy sprzedazy w ustaleniu jej warunkow, a wobec tego nie mogg funkcjonowacé jako generalne
reguly postepowania w zakresie gospodarowania gminnymi nieruchomosciami, do ktoérych ustalenia
upowazniony jest organ stanowigcy.

Po pierwsze, mocg art. 70 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami okreslono, ze cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie po6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej
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wlasnos¢, za$ cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze ustawowo
regulowanych rokowan, moze zosta¢ rozlozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno$¢
jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy ztego tytulu podlega zabezpieczeniu,
W szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie nie pdézniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja
zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. Roztozona na raty niesptacona czg¢s¢ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski, przy czym rada gminy w stosunku do nieruchomos$ci stanowigcych przedmiot
wlasnosci gminy moze wyrazi¢ zgode¢ na zastosowanie, innej stopy procentowe;.

Po drugie, podejmujac uchwale i okreslajac zasady zbywania lokali uzytkowych konieczne byto
uwzglednienie norm ustawowych okreslajacych kompetencje organu wykonawczego. Wskazany zakres
regulacji nalezy bowiem do sfery objetej art. 11 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, w ktorym
ustalono, ze zzastrzezeniem wyjatkow wynikajacych zinnych przepisow ustawowych, organem
reprezentujacym jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomosciami sg ich
organy wykonawcze. Nalezy takze uwzglednia¢, ze zgodnie =z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, gminnym zasobem nieruchomos$ci gospodaruje organ wykonawczy, za§ na mocy
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, organ ten gospodaruje mieniem gminy.

Biorac powyzsze pod uwage, stwierdzi¢ nalezy, ze organ stanowigcy gminy nie jest wladny do natozenia
ograniczen na organ wykonawczy przy ustalaniu w umowie wysokosci pierwszej raty ceny przy sprzedazy
lokalu uzytkowego, maksymalnej ilo$¢ rat, terminu ich ptatnos$ci. Nie moze tez postanowi¢ w sposob
generalny o odstgpieniu od ustawowej stopy oprocentowania.

Zaprezentowane stanowisko zostato potwierdzone W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu, w ktorym wskazano, ze ,,Rada Gminy nie posiada uprawnien do okreslania sztywnej
wysokos$ci pierwszej wplaty ceny za sprzedaz lokalu — nawet jezeli okresla tylko procentowy wskaznik
warto$ci. Rada nie jest rowniez uprawniona do ustalania terminu ptatnosci rat, skoro w art. 70 ust. 2 u.g.n.
wyraznie przekazano t¢ kwestie do regulacji umownej. Przedstawione postanowienia stanowia warunki
umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci lokalowej, ktore powinny by¢ rozwinigciem i konkretyzacja
zasad ustawowych oraz okreslanych przez rade gminy zasad gospodarowania nieruchomo$ciami. Tym
samym, nalezy podzieli¢ poglad Wojewody, ze przedstawione uregulowania pozostaja w sprzecznosci
z zasada, ze to organ wykonawczy gminy zawiera umowy wynikajace z realizacji zadania gospodarowania
mieniem komunalnym, aponadto podjete zostaly wbrew wyraznemu uregulowaniu zawartemu
w art. 70 ust. 2 [ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami]. Ustawodawca nie przewidzial bowiem
instrumentu prawnego (w postaci np. uchwaly) dla rady gminy, pozostawiajgc te kwestie do regulowania
bezposrednio w treSci czynnos$ci prawnej jakag stanowi umowa” (wyrok WSA dnia 21 maja 2008r., Il
SA/Wr 139/08, LEX nr 519139). Stanowisko w zakresie okre$lenia generalnej stopy procentowej
potwierdzone zostato w innym wyroku, zgodnie z ktorym ,,tre$¢ przepisu art. 70 ust. 4 [ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami] nie pozwala na wydanie przez rade gminy aktu prawa miejscowego o charakterze
generalnym, odnoszagcym si¢ do ogdlnie okre$lonego kregu podmiotéw, podejmowanego a priori przed
wnioskiem zawierajagcym cen¢ w odniesieniu do wszystkich lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci i potencjalnie podlegajacych sprzedazy w trybie bezprzetargowym.
W ramach kompetencji ustanowionej w art. 70 ust. 4 [ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami], rada gminy
upowazniona jest jedynie do wyrazenia zgody na zastosowanie innej niz przewidziana w ustawie stopy
oprocentowania niesplaconej czg¢sci rozlozonej na raty ceny nieruchomos$ci, nie za§ do wprowadzenia
generalnej mozliwo$ci stosowania wobec nabywcoéw nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego
zasobu nieruchomosci odmiennych stawek oprocentowania niesptaconej czesci roztozonej na raty ceny
nieruchomosci” (wyrok WSA z dnia 10 kwietnia 2014 r., IT SA/Go 216/14, LEX nr 1454935; poréwnaj:
wyrok WSA z dnia 22 kwietnia 2010 r., 1l SA/Go 198/10, LEX nr 619915; wyrok WSA z dnia 8 lipca
2010 ., 11 SA/Go 398/10, LEX nr 674157; wyrok WSA z dnia 25 sierpnia 2010 r., Il SA/Go 498/10, LEX nr
599437).

Dodatkowo pamigta¢ nalezy — ito po trzecie — ze na mocy art. 353" Kodeksu cywilnego, strony
zawierajagce umowe¢ mogg utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwiaty si¢ wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Zasada
ta, przyznajaca stronom swobode w ksztaltowaniu laczacego je stosunku umownego, musi mie¢ takze
zastosowanie W przypadku umow, w ktorych jedng ze stron bedzie Gmina. Tre$¢ kwestionowanej uchwaty,
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zawierajgca elementy umowy cywilnoprawnej, ktéora ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentow
W przysztosci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody w tym zakresie, stawiajac organ
wykonawczy gminy jedynie w roli technicznego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalnym jest, aby
strona przysztej umowy tj. nabywca nieruchomosci nie miata wpltywu na jej tres¢, z uwagi na to, ze jej
postanowienia reguluje podjeta uchwata organu stanowigcego narzucajaca jednostronne rozwigzanie dla
strony umowy. Ksztaltowanie postanowien umowy powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu,
a nie w uchwale bedacej aktem prawa miejscowego, ktory podejmowany jest w oparciu 0 normg ustawowag.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnos$laskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa W zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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