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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.3.16.2015.AB
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 29 pazdziernika 2015 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2015r., poz. 1515 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 5ust. 21 ust. 3uchwaty Rady Miejskiej w Bierutowie Nr XI11/95/15 z dnia 24 wrze$nia 2015r.
w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Bierutowie, powotujac sie¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o0 samorzgdzie gminnym
oraz art. 68 ust. 1 pkt 7 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.:
Dz. U.z 2014 r., poz. 518 ze zm.) podjeta na sesji w dniu 24 wrzes$nia 2015 r. uchwate Nr XI1I/95/15 z dnia
24 wrzesnia 2015 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do Organu Nadzoru w dniu 1 pazdziernika 2015 r.

W toku badania legalnosci uchwaly Organ Nadzoru stwierdzit podjecie § 5ust. 21 ust. 3 uchwatly
zistotnym naruszeniem art. 25 ust. 1i art. 70 ust. 1-4 ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzgdzie gminnym w zw. z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 2014 r., poz. 121 ze zm.).

W § 5 Rada Miejska w Bierutowie postanowita, ze: ,,1. Bonifikaty nie udziela si¢ w przypadku sprzedazy
lokalu na rzecz najemcy za zaptatg ceny okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego w ratach. 2. Pierwsza
rata, wynoszaca co najmniej 10% ceny lokalu podlega zaplacie nie pézniej niz do dnia sporzadzenia aktu

notarialnego sprzedazy lokalu. 3. Pozostafe raty, w réwnej wysokosci, platne bedq wraz z oprocentowaniem
corocznie nie pézniej niz do dnia 31 marca kazdego roku. 4. Z wnioskiem o sprzedaz lokalu, udzielenie

’»

bonifikaty, lub rozlozenie zaptaty ceny sprzedazy lokalu na raty wystepuje najemca.”.

Zdaniem Organu Nadzoru tak skonstruowany zapis § 5ust.2i ust. 3 narusza w sposob istotny
art. 25ust. 11 art. 70 ust. 1-4 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Rada Miejska w Bierutowie ustalajgc wysokos$¢ i termin zaplaty pierwszej raty
ceny za sprzedaz komunalnego lokalu mieszkalnego oraz termin zaptaty pozostatych rat, w tym réwniez
zastrzegajac splatg rat w rownych wysokos$ciach przekroczyla uprawnienia nadane jej przez Ustawodawce.
Rozpatrywane unormowania ograniczaja bowiem strony przysztej umowy w ustaleniu jej warunkdéw, wobec
Czego nie mogg by¢ uznane jako generalne reguty postepowania w zakresie gospodarowania gminnymi
nieruchomosciami.

Ponadto ustanowienie przez Rade Miejska powyzszej materii narusza takze konstytucyjna zasadg
podzialu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze, okreSlong w art. 169 ust. 1 Konstytucji.
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Podejmowanie ww. czynnoSci w zakresie sposobu platnosci ceny sprzedazy lokalu nalezy bowiem do
wylacznej sfery dziatalnosci wykonawczej. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze Ustawodawca moca
art. 11 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami postanowil, ze z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych z przepiséw tej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organem reprezentujagcym jednostki samorzadu
terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomosciami sg ich organy wykonawcze. Rada nie byla
zatem wiadna stanowi¢ w tym zakresie.

Rada, podejmujac przedmiotowa uchwale i okreslajac zasady zbywania komunalnych lokali
mieszkalnych zobowigzana byta uwzgledni¢ regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym takze
podstawowg zasade okreSlong zaréwno w art. 25 ust. 1tej ustawy, jak iw art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktorg wojt, burmistrz albo prezydent miasta gospodaruje odpowiednio,
gminnym zasobem nieruchomosci i mieniem gminy.

Moca art. 70 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca postanowit, ze cena
nieruchomosci sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wiasnos¢. Z kolei w art. 70 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami ustawodawca
postanowil, Ze cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan,
0 ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy
niz 10 lat. Wierzytelno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy
z tego tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega
zaplacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty
wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. Roztozona na
raty niesptacona cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (art. 70 ust. 3 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami). Wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowiacych przedmiot wiasnosci Skarbu
Panstwa, a rada lub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio przedmiot wtasnosci
gminy, powiatu lub wojewddztwa, moga wyrazi¢ zgode na zastosowanie, innej niz okre$lona w ust. 3, stopy
procentowej (art. 70 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami).

Majac na uwadze fakt, ze gospodarowanie nieruchomosciami gminy nalezy do kompetencji wojta (tu
burmistrza) stwierdzenia wymaga, ze Rada nie byta wladna do natozenia ograniczen na organ wykonawczy
przy ustalaniu wysokosci iterminu zaptaty pierwszej raty ceny za sprzedaz komunalnego lokalu
mieszkalnego oraz terminu zaplaty pozostatych rat. Stanowisko organu nadzoru w przedmiotowym zakresie
zostato potwierdzone w wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja
2008 r. (sygn. akt Il SA/Wr 139/08) w ktorym czytamy: ,,Rada Gminy nie posiada uprawnien do okreslania
sztywnej wysokosci pierwszej wplaty ceny za sprzedaz lokalu — nawet jezeli okresla tylko procentowy
wskaznik warto$ci. Rada nie jest réwniez uprawniona do ustalania terminu platnosci rat, skoro
w art. 70 ust. 2 u.g.n. wyraznie przekazano t¢ kwesti¢ do regulacji umownej. Przedstawione postanowienia
stanowiag warunki umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci lokalowej, ktéore powinny by¢
rozwinieciem i konkretyzacjg zasad ustawowych oraz okre$lanych przez rade gminy zasad gospodarowania
nieruchomos$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, a ponadto podjete zostaty wbrew wyraznemu uregulowaniu
zawartemu w art. 70 ust. 2 u.g.n. Ustawodawca nie przewidzial bowiem instrumentu prawnego (w postaci
np. uchwaly) dla rady gminy, pozostawiajac te kwestie do regulowania bezposrednio w tresci czynnosci
prawnej jaka stanowi umowa”.

Rada zapisem § 5ust. 2 i ust. 3 uchwaly Nr XII/95/15 postanowita odnosnie kwestii uregulowanych
przez ustawodawce. Skoro zatem ustawodawca postanowil, ze pierwsza rata podlega zaptacie nie pozniej
niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, anastgpne raty wraz
z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie, Rada Miejska
w Bierutowie nie posiadata kompetencji do ponownego stanowienia w tym zakresie i modyfikowania
postanowien ustawowych. Rada Miejska nie moze zatem decydowac za wiasciwy w tym zakresie organ
wykonawczy, z gory okreslajac wysokos$¢ i termin zaptaty pierwszej raty ceny za sprzedaz komunalnego
lokalu mieszkalnego oraz termin zaptaty pozostatych rat.

Warto w tym miejscu wskaza¢ na art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz. U.z 2014 r., poz. 121 ze zm.), zgodnie z ktérym strony zawierajagce umow¢ moga utozy¢ stosunek
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prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spotecznego. Zasada ta, przyznajaca stronom swobodg
w ksztattowaniu taczacego je stosunku umownego, musi mie¢ takze zastosowanie W przypadku umow,
W ktorych jedng ze stron bedzie Gmina. Tre$¢ kwestionowanej uchwaly, zawierajaca elementy umowy
cywilnoprawnej, ktora ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentow w przysztosci, nie pozostawia stronom
tej umowy zadnej swobody w tym zakresie, stawiajac Burmistrza Bierutowa (jako stron¢ tej umowy)
jedynie wroli technicznego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalnym jest, aby strona przysziej
umowy tj. nabywca nieruchomosci nie miata wptywu na jej tre$¢, z uwagi na to, iZ jej postanowienia
reguluje podjeta uchwata rady miejskiej narzucajaca jednostronne rozwiazanie 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¢ ustawowa.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorg¢czenia, ktérg nalezy wnie$é za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

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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