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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 22 stycznia 2025 r.
WP-1.4131.265.2024

Rada Miasta Zabki

Rozstrzygni¢cie nadzorcze
Na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 i 1940)

stwierdzam niewaznos$¢
uchwaty Nr X1/110/2024 Rady Miasta Zabki z dnia 19 grudnia 2024 r. w sprawie okreslenia
warunkow udzielania bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci w czgsci § 2 w zakresie
w jakim ustalono warunek ,,zameldowania kupujacego na terenie Miasta Zabki” w tabeli

oznaczonej l.p. 1 oraz § 6 uchwaty.

Uzasadnienie

Na sesji 19 grudnia 2024 r. Rada Miasta Zabki podjeta uchwate Nr X1/110/2024
W sprawie okreslenia warunkow udzielania bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci.

Jako podstawe prawna do podjecia uchwaty Rada Miasta Zabki wskazata art. 68 ust. 1
pkt 10 i ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22024 r .poz. 1145, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,u.g.n.”. Zgodnie z art. 68 ust. 1 u.g.n.
rada gminy na podstawie uchwaty moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3 tejze ustawy, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana na warunkach wymienionych w art.
68 ust. 1 pkt 1-12 u.g.n. W uchwale rada gminy okresla w szczego6lnosci warunki udzielania
bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych. W swietle art. 68 ust. 1b zdanie 2 u.g.n. uchwata
rady gminy stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych
nieruchomosci.

W § 1 ust. 1 uchwaly Rada Miasta Zagbki postanowita, ze uchwata okresla warunki
udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych lub ich cze¢sci,

stanowigcych wlasno$¢ Miasta Zabki, w przypadkach, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 u.g.n.
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Ustawodawca w powotanym wyzej przepisie u.g.n. ustanowil mozliwos¢ udzielenia bonifikaty,
na podstawie uchwaly rady gminy, jezeli nieruchomos$¢ jest sprzedawana w drodze
bezprzetargowej, osobie bedacej wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym, ktora zamierza
naby¢ nieruchomo$¢ gminng lub jej czg$¢, jezeli mogg one poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, lecz nie moga zosta¢ zagospodarowane jako
odrebne nieruchomosci. Ponadto nieruchomo$¢ przylegta musi by¢ przeznaczona Ilub
wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

W § 1 ust. 2 uchwaly Rada Miasta ustalita, ze zasady wynikajace z postanowien
§ 2 - 4 uchwaly maja zastosowanie wytacznie do sprzedazy dzierzawcom bedacym osobami
fizycznymi nieruchomo$ci wydzierzawionych im przez Miasto Zabki. Osoba, ktorej
ma by¢ udzielona bonifikata na podstawie przedmiotowej uchwaly, oprocz warunku
okreslonego w art. 68 ust. 1 pkt 10 u.g.n. (wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
przyleglej), winna spetnia¢ takze opisany wyzej warunek wynikajacy z tejze uchwaly
(dzierzawca nieruchomos$ci gminnej, bedacy osoba fizyczng). Ponadto, wysokos¢ stawek
procentowych bonifikaty, zostata uzalezniona od przestanek wskazanych w § 2 uchwaly
w czesci tabelarycznej. Wsrod nich zawarto warunek ,, Okres zameldowania kupujgcego
na terenie Miasta Zgbki” zamieszczony w tabeli pod l.p. 1. Wskazanie w uchwale warunku
dhugosci okresu zameldowania, jako cechy wymaganej do uzyskania bonifikaty okreslonej
wysokosci, nalezy uzna¢ za niezgodne z przepisami prawa. Po pierwsze, zgodnie z art. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, wspolnot¢ samorzadowa, tworzg mieszkancy gminy. Zameldowanie
nie jest zatem kryterium, ktére determinuje przynalezno$¢ do wspdlnoty samorzadowe;.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy na art. 5 pkt 9 ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r. Kodeks
wyborczy (Dz. U. z 2023 r. poz. 2408, z poézn. zm.), ktory wprost stanowi, ze przez state
zamieszkanie nalezy rozumie¢ zamieszkanie w okre$lonej miejscowosci pod oznaczonym
adresem z zamiarem stalego pobytu. Dla przyjecia zamieszkiwania, na gruncie wskazanej
wyzej ustawy, konieczne jest wystgpienie dwoch przestanek: zamieszkiwania 1 zamiaru statego
pobytu. Pojecie zamieszkiwania uregulowane zostalo roéwniez w art. 25 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, z pdzn. zm.), ktory stanowi,
ze miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowos$¢, w ktérej osoba ta przebywa
z zamiarem stalego pobytu. W orzecznictwie i w doktrynie przyjgto, ze: , ocena, kto jest
mieszkancem gminy nastepuje przez pryzmat art. 25 KC, zgodnie z ktorym miejscem
zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowosé, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem statego
pobytu” (zob. Z. Niewiadomski, (w:) Ustawa 0 samorzadzie gminnym. Komentarz

z odniesieniami do ustaw 0 samorzadzie powiatowym 1 samorzadzie wojewodztwa,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -4 - Poz. 899

red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, Warszawa 2011, s. 4, a takze wyrok NSA z dnia 2 lipca
2014 r. sygn. akt | OSK 1054/14).

Ponadto obowigzek meldunkowy zostal uregulowany w ustawie z dnia 24 wrzesnia
2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz. U. z 2024 r. poz. 736, z p6zn. zm.). Ustawa rozrdznia pojecie
,,Zzameldowania” od pojecia ,,pobytu statego”. Zgodnie z art. 25 ust. 1 tejze ustawy ,, Pobytem
stalym jest zamieszkanie w okreslonej miejscowosci pod oznaczonym adresem z zamiarem
statego przebywania.”. Natomiast zameldowanie, o ktorym mowa w art. 27 i 28 tej ustawy,
stuzy wytacznie urzedowemu, administracyjnemu potwierdzeniu zamieszkiwania. Wobec
powyzszego, uprawnienia mieszkanca jednostki samorzadu terytorialnego wynikaja jedynie
z faktu jego zamieszkiwania, a nie zameldowania na terenie gminy i dlatego nieuzasadnione
jest przyznawanie prawa do uzyskania bonifikaty od dlugosci okresu zameldowania.

Za istotnie naruszajgce prawo nalezy uznaé postanowienie § 6 uchwaty. W § 6 ust. 1
Rada Miasta Zabki przyjela, ze moze ona udzieli¢ bonifikaty w wysokosci innej niz obliczona
zgodnie z przepisami § 2-4 uchwaty. Na podstawie § 6 ust. 2 uchwaty bonifikata moze by¢
udzielona , w szczegolnosci podmiotowi, ktory w przesztosci byt wilascicielem [ub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci albo jest spadkobiercq takiego wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego, wzglednie spadkobiercq tych spadkobiercow”. Organ stanowiacy
gminy wylaczyt w § 6 uchwaty ustalone przez siebie zasady wynikajace z § 2-4 uchwaty
1 zastosowal odmienne, nieokreslone zasady wobec dowolnego kregu podmiotéw. W § 6 ust. 2
wskazat inny, niz wynikajacy z § 1 uchwaty, krag podmiotéw, stosujac tzw. katalog otwarty
tychze podmiotéw, o czym $§wiadczy uzycie pojecia ,,w szczego6lnosci”. Nie jest zatem jasne,
kiedy organ udzielajacy bonifikaty na podstawie przepisow przedmiotowe] uchwaty, bedzie
stosowat preferencyjne stawki bonifikaty wynikajace z jej przepisow § 2-4, a kiedy bonifikate
w innej wysokos$ci na podstawie § 6 uchwaty. Okres§lenie w § 6 uchwaty kolejnego wyjatku
w zakresie udzielenia bonifikaty czyni przedmiotowa uchwate nieczytelng, pozostawiajac co
do zasady do indywidualnego uznania zastosowanie bonifikat.

W tym miejscu warto przytoczy¢ wyrok NSA z dnia 13 grudnia 2016 r. sygn. akt
I OSK 2243/16, w uzasadnieniu ktérego NSA wskazal, ze: ,, w swietle art. 68 ust. 1 pkt 1
i ust. 1b u.gn. udzielenie bonifikaty jest wylqcznie uprawnieniem, a nie obowigzkiem
wlasciwego organu i rada moze okresli¢ w sposob zroznicowany wysokosé bonifikaty. Musi sie
to jednak odbywac w oparciu o jasne i sprawiedliwe zasady (...).”. Zatem NSA w powotanym
wyroku podkreslit, ze warunki udzielania bonifikat zawsze muszg by¢ przejrzyste.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze organ stanowigcy gminy wyraznie okreslit

w przedmiotowej uchwale, ze warunki udzielenia bonifikaty dotycza przypadkow, o ktoérych
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mowa w art. 68 ust. 1 pkt 10 u.g.n. A zatem przepis ten wyznacza jednoznacznie krag
podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomos$¢ lub jej czesci bez przetargu tj. 0sob, wobec
ktérych rada gminy moze udzieli¢ bonifikaty. W konsekwencji regulacja § 6 uchwaty, w ktorej
w sposoOb niejasny wskazano podmioty, na rzecz ktorych organ gminy udziela bonifikaty na
podstawie przyjetej uchwaty, jest zarazem sprzeczna z tre§cig powolanego przepisu
art. 68 ust. 1 pkt 10 u.g.n.

Konkludujac powyzsze, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty, w czesci objetej
rozstrzygnigciem, co na mocy art. 92 ust. 1 u.s.g. skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym
zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, na podstawie art. 98 ust. 1 u.s.g., stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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