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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.266.2016
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 16 stycznia 2017 r.

Na podstawie art. 85, 86191 ust.1ustawy zdnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (j.t. Dz.
U. 22016 ., poz. 446 ze zm.) oraz art. 70 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 pazdziernika 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r., poz. 2147).

STWIERDZAMNIEWAZNOSC

§6.§ 6i§ 8uchwaly Rady Miejskiej w Nisku Nr XXX/229/2016 z dnia 14 grudnia 2016 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zas6b Gminy Nisko oraz
okreslenia warunkéw udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych i wysokosci stawek
procentowych bonifikaty.

UZASADNIENIE

Na sesji wdniu 14 grudnia 2016 r., Rada Miejska w Nisku, podjeta uchwate Nr XXX/229/2016
w sprawie okre$lenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy Nisko
oraz okres$lenia warunkow udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych i wysokosci stawek
procentowych bonifikaty.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze niektore zapisy uchwaty w sposob istotny
naruszajg prawo tj. art. 70 ust. 2iust. 3ustawy zdnia 21 pazdziernika 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r., poz. 2147).

Przy ocenie legalnosci tej uchwaty trzeba mie¢ na uwadze art. 169 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej, wedlug ktorego jednostki samorzadu terytorialnego wykonuja swoje zadania za posrednictwem
organow stanowiacych i wykonawczych, za§ ustré] wewngtrzny jednostek samorzadu terytorialnego
okreslaja, w granicach ustaw, ich organy stanowiace. Skoro ustawodawca konstytucyjny powotat organy
stanowigce i wykonawcze, jako organy jednostek samorzadu terytorialnego, to jako zasad¢ nalezy przyjac,
ze przyznane ustawami kompetencje jednemu organowi gminy nie mogg by¢ realizowane przez inny organ
tej jednostki. Rozrdézniajgc organy wykonawcze i stanowigce jednostek samorzadu terytorialnego,
Konstytucja pozostawia tymze jednostkom kompetencje do ksztaltowania ich ustroju wewngtrznego
w granicach okreslonych przez ustawy.

W rozpoznawanej sprawie najistotniejszy jest podzial kompetencji przeprowadzony w ustawie
o samorzadzie gminnym oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wyodrgbnienie obok zadan
rowniez kompetencje jako form prawnych realizacji zadan ma przede wszystkim to znaczenie, Ze
kompetencje rozumiane jako prawne formy dziatania sg nienaruszalne, chyba ze ustawa wyraznie na to
zezwala.

Podzial organéw gminy na stanowigce 1wykonawcze, znajdujagcy normatywne zrodio
wart. 169 Konstytucji RP, zostal rozwiniety i uszczegdtowiony w rozdziale 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o0 samorzadzie gminnym. Wedle obecnie obowigzujacych w tej kwestii przepisdw, organem
stanowigcym jest rada gminy (art. 15 ust. 1), organem wykonawczym za§ wojt (burmistrz, prezydent
miasta). Norme¢ kolizyjng stanowi art. 18 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym do wtasciwosci rady gminy
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naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig inaczej.
Domniemanie wtasciwosci rady "we wszystkich sprawach pozostajacych w zakresie dziatania gminy"
oznacza, ze rada gminy - jako organ kolegialny - podejmuje dzialania zwigzane ze stanowieniem
(art. 15 ust. 1) lub kontrola ( art. 18a ust. 1 ). Stosownie za$ do dyspozycji art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ), rada
gminy jest uprawniona do podejmowania uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
0 ile ustawy szczeg6lne nie stanowia inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku,
gdy o umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem
jest ta sama nieruchomosc¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wyltacznie za
zgoda rady gminy. Organ ten nie moze natomiast podejmowaé czynnosci, ktore nalezag do sfery
wykonawczej, gdyz byloby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organdéw gminy na stanowigce
i wykonawcze (zob. B. Dolnicki, Pozycja prawna wojta (burmistrza, prezydenta miasta) wobec rady gminy,
Samorzad Terytorialny 2007, nr 1).

Prawidlowo$¢ unormowan zawartych w kontrolowanej uchwale nalezy rozpocza¢ od przywolania
tresci art. 30 ustawy o0 samorzadzie gminnym, wedlug ktorego wojt wykonuje uchwaly rady gminy
i zadania gminy okreslone przepisami prawa. Do zadan wdjta nalezy w Szczegoélnosci gospodarowanie
mieniem komunalnym. Podobne unormowanie zawiera takze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,
stanowigc w art. 11, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisow tej ustawy oraz odrebnych
ustaw, organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze.
Stosownie za$ do regulacji zawartej w art. 25 tej ustawy, gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje
wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Wprowadzajac uregulowania zawarte § 61§ 8 uchwaly rada przekroczyta kompetencje przyznane jej
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. i wkroczyta w zakres uprawnien organu wykonawczego gminy. Ponadto
W ocenie organu nadzoru, uregulowania te pozostaja w sprzecznos$ci z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W § 6 pkt 1) postanowiono, ze: "cena sprzedazy lokali mieszkalnych moze by¢ na wniosek nabywcy
roztozona na raty kwartalne, platne przez okres 5 lat. W pkt 2 ustalono, ze w razie roztozenia ceny
sprzedazy na raty, wysoko$¢ I-szej raty platnej przed zawarciem umowy notarialnej nie moze by¢ nizsza niz
20 % ceny sprzedazy. Z kolei w pkt 3 przyjeto, ze ustala si¢ oprocentowanie roztozonej na raty niesptacone;j
czgscei ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego w wysokosci rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
NBP. Natomiast w pkt 4 wskazano, ze wierzytelnos¢ Gminy Nisko w stosunku do nabywcy lokalu
mieszkalnego z tytulu roztozenia ceny sprzedazy na raty podlega zabezpieczeniu poprzez ustanowienie
hipoteki na sprzedawanym lokalu mieszkalnym. Wskaza¢ nalezy, ze wedlugart. 70 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze
rokowan, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy ztego tytulu podlega zabezpieczeniu,
W szczegolnoscei przez ustanowienie hipoteki. Przywotany fragment przepisu wskazuje przede wszystkim,
ze ustawodawca dopuszczajac mozliwos¢ rozkladania na raty ceny nieruchomosci publicznej, sprzedawanej
W trybie bezprzetargowym, zakre§lit juz gérng granice czasu splaty naleznosci ustalajgc ja do lat 10.
W takich tez granicach mogg poruszac si¢ przyszte strony umowy sprzedazy nieruchomosci. A zatem Rada
w § 6 pkt 1 okreslajac maksymalny czas splaty rat na okres 5 lat - poprzez skrocenie tego okresu - dokonata
nieuprawnionej modyfikacji postanowien ustawy, probujac tym samym ograniczy¢ strony przysziej umowy
w ustaleniu jej warunkéw, do czego nie byla umocowana. Warunki przeniesienia wiasnosci okres$lonej
nieruchomosci, skonkretyzowane zostaja w umowie przenoszacej jej wlasnos¢, zawieranej w formie aktu
notarialnego. Umowe t¢ zawiera organ wykonawczy gminy, dziatajac w granicach swoich ustawowych
kompetencji. Zatem takie elementy jak ewentualne roztozenie naleznosci na raty, czas sptaty naleznoS$ci
i sposdb zabezpieczenia niesptaconej czesci naleznoéci, stanowig warunki umowy negocjowanej przez jej
strony: przysztego wilasciciela i Gming, ktora zgodnie z art. 11 iart. 25 u.g.n. reprezentowana jest przez
organ wykonawczy. Wobec powyzszego, nie budzi watpliwosci, ze omoéwione wyzej kwestie mieszczg si¢
w zakresie kompetencji burmistrza, ksztattujagcego w imieniu Gminy tres¢ zawieranej umowy i nie moga
by¢ - jak chciataby tego Rada - utozsamiane z zasadami (regutami) okreslonego zachowania. Uwagi te
odnosza si¢ takze do pkt2 § 6 kwestionowanej uchwaty. Rada Miejska nie ma bowiem kompetencji do
okreslenia sztywnej wysokosSci pierwszej wplaty raty za sprzedaz lokalu, w wysoko$ci nie mniejszej niz
20% ceny sprzedazy ptatnej przed zawarciem umowy notarialnej. Przyjeta regulacja narusza prawo, gdyz
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wkracza w ustawowe kompetencje organu wykonawczego. Pozostajg tym samym w Sprzecznosci z zasada,
ze to organ wykonawczy gminy dokonuje czynno$ci zarzadu jej majatkiem, w tym takze zawiera umowy
dotyczace zagospodarowania mienia komunalnego. Okre$leniu istotnych postanowien dotyczacych
przeniesienia prawa wlasnosci stuzy bowiem umowa, stanowigca rozwini¢cie i konkretyzacje zasad
(a nie szczegotowych rozwigzan) gospodarowania okreslonych przez rade gminy.

W kontekscie przywotanych powyzej przepisow nalezy przyjaé, ze kwestia wysokos$ci pierwszej wplaty
oraz ewentualnego roztozenia tej naleznosci na raty, miesci si¢ w zakresie kompetencji Burmistrza,
ksztattujacego w imieniu gminy tre$¢ zawieranej umowy. Warunki przeniesienia wlasnosci konkretnej
nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci lokalowej, zostajg skonkretyzowane w akcie notarialnym
przenoszacym wlasno$é, aumowe¢ te¢ zawiera organ wykonawczy gminy, dziatajacy w granicach
ustawowych kompetenciji.

Ponadto, wyeliminowaniu z obrotu prawnego musi podlega¢ roéwniez pkt3§ 6 ktory okresla, ze
niesptacona czes$¢ ceny podlega oprocentowaniu W wysokosci rownej stopie redyskonta weksli stosowanej
przez NBP. Skoro rada gminy nie chciata wtym przypadku, aby stosowana byla inna stawka
oprocentowania niz ustawowa wynikajaca z art. 70 ust. 3 u.g.n., to tym samym, zbedne bylo wprowadzenie
do uchwaty kwestionowanego przepisu.

Zapisy zawarte pkt 4 kwestionowanego § sg to zapisy wynikajgce wprost z art. 70 ust. 2 zdanie 2 ustawy
i tym samym nie powinny by¢ zawarte w tresci uchwaty albowiem sg powtorzeniem zapisoéw ustawowych.

Z przedstawionych wczesniej wzgledéw roéwniez przepisy § 8 nie moga by¢ pozostawione w obrocie
prawnym. Zapisy dotyczace obcigzenia nabywcy nieruchomosci kosztami przygotowania tej nieruchomosci
do sprzedazy (optaty notarialne, wycena nieruchomos$ci) powinny by¢ konkretyzowane w umowie
sprzedazy nieruchomos$ci. Nie mozna za$ ich kwalifikowaé jako podstawowych regul postepowania
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami lokalowymi.

Zakwestionowane postanowienia uchwaly dotycza kwestii ustawowo przekazanych do regulacji
umownych i sg sprzeczne ze wskazanymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz stanowig
zbyteczne powtorzenie przepisow ustawy. W judykaturze od dawana przyjmuje si¢, ze uchwata powielajaca
postanowienia ustawy narusza prawo i pogladem ten jest juz ugruntowany w orzecznictwie sgdow
administracyjnych.

W $wietle powyzszego, zakwestionowane powyzej przepisy uchwaty posiadaja istotng wadg prawna,
skutkujaca stwierdzeniem ich niewaznosci.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego W Rzeszowie
ul. Kraszewskiego 4 A w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

z up. Wojewody Podkarpackiego
DYREKTOR GENERALNY URZEDU

Marcin Zaborniak
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