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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.133.3.2016.GD1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 23 lutego 2016 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z2015r. poz. 1515)

stwierdzam niewazno$¢

§ 1 pkt 3 we fragmencie ,, wynosi 50% ustalonej ceny sprzedazy ™ uchwaty nr XV1/92/16 Rady Miejskiej
w Scinawie z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie zmiany zasad sprzedazy mieszkan komunalnych.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 stycznia 2016 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 1, art. 41
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 1515)
w zwigzku z art. 13 ust. 1, art. 67 ust. la, art. 68 ust. 1 pkt 7, art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782 ze zm.), Rada Miejska w Scinawie podjeta
uchwate Nr XV1/92/16 w sprawie zmiany zasad sprzedazy mieszkan komunalnych.

Uchwate doreczono Wojewodzie Dolnoslagskiemu w dniu 5 lutego 2016 r. pismem
Nr OSO.RM.0711.1a.2016 z dnia 3 lutego 2016 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie:

- § 1 pkt 3 we fragmencie ,,wynosi 50% ustalonej ceny sprzedaZy” z istotnym naruszeniem art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. a oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz.
U. z 2015 r. poz. 1515) w zwigzku z art. 25 ust. 1 i art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 782 ze zm.) w zwiazku z art. 353! ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121 ze zm.).

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada Miejska wykorzystata kompetencj¢ przyznana jej na mocy art.
18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do wyltgcznej wlasciwosci rady
gminy nalezy: podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych 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
stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢;
do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy. Z kolei
art. 40 ust. 2 pkt 3 stanowi, ze na podstawie niniejszej ustawy organy gminy mogg wydawaé akty prawa
miejscowego w zakresie zasad zarzagdu mieniem gminy.

Zgodnie z § 1 pkt 3 uchwaly Rada nadala nowe brzmienie § 3 ust. 4 uchwaly zmienianej
(Nr XV1/74/2007 ze zm.), w mys$l ktorego - Na wniosek najemcy lokalu albo domu jednorodzinnego
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o sprzedaz tego lokalu albo domu, zlozony po dniu 31 stycznia 2018 r., zaptata ceny sprzedazy moze by¢
roztozona na raty. Wysokos¢ pierwszej raty, ktora podlega zaplacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy

przenoszqcej wlasnosé, wynosi 50 % ustalonej ceny sprzedazy, nastgpi bez bonifikaty za ceng ustalong
zgodnie z ust. 1.

Zauwazy¢ nalezy, ze rada gminy - jako organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego - zostata
wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, jednakze sa one
wyjatkami od zasady przyznajacej wojtowi pierwszenstwo w gospodarowaniu i zarzadzaniu mieniem
gminnym, do ktérych nie mozna stosowa¢ wykltadni rozszerzajacej. Zgodnie bowiem z art. 11 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisoOw tej ustawy oraz
odrgbnych ustaw, organem reprezentujacym gming w sprawach gospodarowania nieruchomosciami jest
organ wykonawczy gminy. Natomiast na mocy art. 25 tejze ustawy gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt. Tymczasem na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy do zadan wojta nalezy
gospodarowanie mieniem komunalnym. W zwigzku z powyzszym, nalezy doj$¢ do wniosku, ze wojt gminy
posiada kompetencje w zakresie biezacego gospodarowania mieniem komunalnym, natomiast rada gminy
posiada kompetencje do ustalenia zasad gospodarowania tym mieniem przekraczajacego zakres zwyklego
zarzadu (nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
powyzszej wskazanego okresu czasu). Wyjatek w postaci przekazania kompetencji z zakresu
gospodarowania mieniem komunalnym przez wojta gminy nalezy interpretowaé w sposob $cisty i nie moze
prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade gminy do rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich
znaczacych spraw dotyczacych gospodarki nieruchomos$ciami (tak tez Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2004 r. II SA 3144/03).

Organ stanowiacy gminy, ustalajac wysoko$¢ zaptaty pierwszej raty ceny za sprzedaz komunalnego
lokalu mieszkalnego, przekroczyt uprawnienia nadane mu w ustawie. Rozpatrywane unormowania
ograniczaja bowiem strony przysztej umowy w ustaleniu jej warunkoéw, wobec czego nie mogg by¢ uznane
jako generalne reguly postgpowania w zakresie gospodarowania gminnymi nieruchomosciami.
Ustanowienie przez organ stanowigcy gminy powyzszej materii narusza takze konstytucyjna zasade
podzialu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze, okre§long w art. 169 ust. 1 Konstytucji.
Podejmowanie opisanych kwestionowang regulacjg czynno$ci w zakresie sposobu ptatnosci ceny sprzedazy
lokalu nalezy bowiem do wytacznej sfery dziatalno$ci wykonawczej.

Rada, podejmujac przedmiotowa uchwale i okreslajac zasady sprzedazy mieszkan komunalnych
zobowigzana byta uwzgledni¢ regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym takze podstawowa
zasade okreslong zar6wno w art. 25 ust. 1 tej ustawy, jak i w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, zgodnie z ktdéra wojt, burmistrz albo prezydent miasta gospodaruje odpowiednio, gminnym
zasobem nieruchomo$ci i mieniem gminy. Ponadto, mocg art. 70 ust. 2 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami ustawodawca postanowil, Ze cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze
zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci
przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Skoro zatem ustawodawca postanowit, ze pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie, organ stanowigcy gminy nie posiadal kompetencji do
ponownego stanowienia w tym zakresie i modyfikowania postanowien ustawowych. Rada gminy nie moze
zatem decydowac za wiasciwy w tym zakresie organ wykonawczy, z gory okreslajac wysoko$¢ pierwszej
raty ceny za sprzedaz komunalnego lokalu mieszkalnego.

Majac na uwadze fakt, ze gospodarowanie nieruchomos$ciami gminy nalezy do kompetencji wdjta
stwierdzenia wymaga takze to, ze Rada nie byla wladna do nalozenia ograniczen na organ wykonawczy
przy ustalaniu wysokos$ci pierwszej raty ceny za sprzedaz mieszkania komunalnego. Stanowisko organu
nadzoru w przedmiotowym zakresie zostato potwierdzone przez Wojewddzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu, ktory wskazal, ze: . Rada Gminy nie posiada uprawnien do okreSlania sztvwnej wvsokosci
pierwszej wplaty ceny za sprzedaz lokalu — nawet jezeli okresla tvlko procentowy wskaznik wartosci. Rada
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nie jest rowniez uprawniona do ustalania terminu platnosci rat, skoro w art. 70 ust. 2 u.g.n. wyraznie
przekazano te kwestie do regulacji umownej. Przedstawione postanowienia stanowiq warunki umowy
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci lokalowej, ktore powinny by¢ rozwinieciem i konkretyzacjg zasad
ustawowych oraz okreslanych przez rade gminy zasad gospodarowania nieruchomosciami. Tym samym,
nalezy podzieli¢ poglad Wojewody, ze przedstawione uregulowania pozostajq w sprzecznosci z zasadg, ze to
organ Wykonawczy gminy zawiera umowy wynikajqce z realizacji zadania gospodarowania mieniem
komunalnym, a ponadto podjete zostaly wbrew wyraznemu uregulowaniu zawartemu w art. 70 ust. 2 u.g.n.
Ustawodawca nie przewidzial bowiem instrumentu prawnego (w postaci np. uchwaty) dla rady gminy,
pozostawiajgc te kwestie do regulowania bezposrednio w tresci czynnosci prawnej jakg stanowi umowa”

(wyrok WSA z dnia 21 maja 2008 r., Il SA/Wr 139/08, LEX nr 519139).

Warto w tym miejscu wskaza¢ rowniez na art. 353' Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym strony
zawierajace umowe¢ moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie
sprzeciwialy sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spolecznego. Zasada ta,
przyznajaca stronom swobod¢ w ksztaltowaniu taczacego je stosunku umownego, musi mieé takze
zastosowanie w przypadku umow, w ktérych jedna ze stron bedzie Gmina. Tres¢ kwestionowanej uchwaty,
zawierajaca elementy umowy cywilnoprawnej, ktéra ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentoéw
w przyszto$ci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody w tym zakresie, stawiajac organ
wykonawczy (jako stron¢ tej umowy) jedynie w roli technicznego wykonawcy. W tym S$wietle
niedopuszczalne jest, aby strona przysziej umowy, tj. nabywca nieruchomosci, nie miata wptywu na jej
tres¢, z uwagi na to, ze jej postanowienia reguluje podjeta uchwata rady narzucajaca jednostronne
rozwiazanie dla strony umowy.

W zwiazku z powyzszym stwierdza si¢ jak w sentencji.

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

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wicewojewoda Dolnoslaski:
K. K. Zielinski
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