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WOJEWODA LUBELSKI

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.353.2017
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 18 pazdziernika 2017 r.

w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaty Nr XXV1/219/2017 Rady Powiatu Lukowskiego z dnia
14 wrze$nia 2017 r. w sprawie okreslenia warunkow udzielania bonifikaty i wysokos$ci stawki
procentowej przy sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia Powiatu Lukowskiego, w czesci
obejmujacym § 1 ust. 1 pkt 4 uchwaly

Na podstawie art. 79 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 814, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVI/219/2017 Rady Powiatu Lukowskiego z dnia 14 wrzesnia 2017 r. w sprawie
okreslenia warunkow udzielania bonifikaty i wysokosci stawki procentowej przy sprzedazy lokali
mieszkalnych bedacych wlasnoscig Powiatu Lukowskiego, w czes$ci obejmujacej § 1 ust. 1 pkt 4 uchwaty.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXV1/219/2017 Rady Powiatu Lukowskiego zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu
27 wrzes$nia 2017 1.

W podstawie prawnej uchwaty powotlane zostaly m.in. przepisy art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. la i 1b ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147, ze zm.).

Zgodnie z powotanymi przepisami wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli
nieruchomos¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny (art. 68 ust. 1 pkt 7); w przypadku, o ktorym mowa
w ust. 1 pkt 7, bonifikata obejmuje cen¢ lokalu, wtym cen¢ udzialu w prawie wilasnoéci gruntu lub,
w przypadku gdy udzial obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, pierwsza oplate z tego tytutu, bonifikata
udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie jej sktadniki w jednakowej wysokosci (art. 68 ust. 1a);
w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktérych mowa wust. 1, okresla si¢
w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych. Zarzadzenie wojewody
albo uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych
nieruchomosci (art.68 ust. 1b).

W § lust 1. pkt4 przedmiotowej uchwaty Rada Powiatu bLukowskiego postanowita, iz jednym
z warunkow udzielania bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego bgdzie poniesienie kosztow aktu
notarialnego.
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W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja zostala podjeta bez podstawy prawnej. W szczegdlnosci,
do stanowienia o kosztach zwiazanych zzawarciem umowy sprzedazy nieruchomo$ci gminnej
nie upowazniajg rady powiatu przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W ocenie organu nadzoru powyzsze uregulowanie narusza zasade swobody uméw wyrazong w art. 353!
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, zgodnie z ktéra niedopuszczalnym jest, aby strona
przysztej umowy tj. nabywca nieruchomo$ci nie miala wplywu na jej tre$¢, zuwagi na to, iz jej
postanowienia reguluje uchwata rady powiatu narzucajaca jednostronne rozwigzania dla strony umowy.
Umowa jest dwustronng czynno$cig prawng réwnorzednych podmiotéw regulowang przepisami prawa
cywilnego. O tym, kto poniesie koszty przygotowania aktu notarialnego decyduja wiec strony przysztej
umowy zgodnie z generalng zasadg autonomii woli stron.

Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci nalezy do organu wykonawczego powiatu czyli do zarzadu
powiatu i jest czynno$cig mieszczaca si¢ w pojeciu "gospodarowania mieniem powiatu”, ktdra to materia
zmocy prawa stanowi samodzielne kompetencje organu wykonawczego powiatu. Zgodnie bowiem
z art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie powiatowym do zadan zarzadu powiatu nalezy gospodarowanie
mieniem powiatu. Analogiczne rozwigzanie zawiera rOwniez ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, ktora
w art. 25b stwierdza, ze powiatowym zasobem nieruchomos$ci gospodaruje zarzad powiatu. Organ
stanowigcy powiatu nie jest wigc uprawniony do jednostronnego nalozenia na przysztych nabywcow
nieruchomosci obowiazku poniesienia kosztow zwigzanych z zawarciem aktu notarialnego.

Ksztaltowanie postanowien umowy powinno bowiem mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale
okreslajacej w sposob generalny warunki udzielania bonifikaty od ceny sprzedazy.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru potwierdza orzecznictwo sadowe, m.in. wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 21 maja 2008 r. sygn. akt II SA/Wr 139/08 (baza orzeczen LEX nr 519139), w ktéorym
Sad wywiodl, ze ,Zapisy dotyczace obcigzenia nabywcy nieruchomos$ci kosztami przygotowania tej
nieruchomosci do sprzedazy (optaty notarialne, sadowe, skarbowe, zatozenia ksiggi wieczystej, wycena
nieruchomosci, podziat iinne), okre$lajace obowigzek nabywcy nieruchomosci utrzymania obiektu
w nalezytym stanie oraz obowigzek wptacenia zaliczki przed nabyciem nieruchomosci, réwniez naleza do
postanowien (i to postanowien przedmiotowo nieistotnych), ktore powinny by¢ konkretyzowane w umowie
sprzedazy nieruchomos$ci. Nie mozna za§ ich kwalifikowa¢ jako podstawowych regul postepowania
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.".

W tym stanie rzeczy stwierdzenia niewaznosci uchwaly nr XXVI1/219/2017 we wskazanej czgSci jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Przemystaw Czarnek
Otrzymujg:
1) Przewodniczacy Rady Powiatu Lukowskiego

2) Starosta Lukowski
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