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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.249.2015
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 14 wrze$nia 2015 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym /Dz. U.
z 2013 r. poz. 594 ze zm./ stwierdzam niewazno$¢ uchwaty nr XII/167/2015 Rady Miejskiej w Nidzicy
z dnia 27 sierpnia 2015 r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz okreslenia warunkow
udzielenia bonifikat i wysoko$ci stawek procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$¢ Gminy Nidzica, zbywanych na rzecz najemcéw w zakresie zawartego w § 1 pkt 1 wyrazenia
,»za zgodg Rady Miejskiej”, oraz wyrazenia ,,zgodg na” w § 1 pkt 2.

Uzasadnienie

Uchwata z dnia 27 sierpnia 2015 r. Rada Miejska w Nidzicy, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. laiust. 1 b oraz art. 70 ust.
4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015r. poz. 782 ze zm.) ustalita
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych oraz okreslenia warunkow udzielania bonifikat i wysokosci stawek
procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy Nidzica, zbywanych na rzecz
najemcow.

Przedmiotowa uchwala w sposob istotny narusza prawo.

Przywotane w podstawie prawnej uchwaly przepisy ustawy o samorzadzie gminnym upowazniajg rade
gminy do okres$lenia zasad gospodarowania zasobem nieruchomosci gminy. Art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o
samorzadzie gminnym stanowi bowiem, ze do wylacznej wilasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowia inaczej; uchwata
rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢. Brak przedmiotowych zasad
skutkuje natomiast koniecznoscig uzyskania kazdorazowo przez wojta zgody rady gminy, w celu dokonania
tych czynnosci.

Wprowadzajac cytowana powyzej regulacje z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
ustawodawca zagwarantowal organowi stanowigcemu gminy pelng (w granicach prawa) kontrole nad
podejmowaniem przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) decyzji przekraczajacych zwykly zarzad
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem nieruchomos$ci gminy. Stworzono jednakze mozliwo$¢ ,,uproszczenia
procedur” zwigzanych z dysponowaniem w/w zasobem. Rada, uchwalajgc zasady, moze bowiem w $cisle
okreslonych przypadkach, bez konieczno$ci kazdorazowego ingerowania - kazdorazowego wydania zgody,
upowazni¢ wojta do dokonania czynnosci wskazanych w tym postanowieniu. Ustawodawca umozliwil zatem
organowi stanowigcemu scedowanie czg¢$ci uprawnien na organ wykonawczy gminy.

Korzystajgc z przedmiotowego uprawnienia Rada Miejska w Nidzicy ustalita warunki sprzedazy lokali
mieszkalnych oraz okreslita warunki udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych. W uchwale Rada
w § 1 pkt 1 wprowadzila nastepujacy zapis:
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,,1. Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa si¢ za zgoda Rady Miejskiej:
1) w drodze przetargu - wolne lokale
2) w drodze bezprzetargowej - na rzecz najemcow”,

Poprzez wskazanie, iz do sprzedazy lokali mieszkalnych wymagana jest zgoda Rady Miejskiej, Rada
podwazyta sens istnienia zasad gospodarowania zasobem nieruchomos$ci gminy a jednocze$nie przeniosta do
uchwaly uregulowanie juz zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym - wlasciwe dla
stanu, gdy zasady nie zostaty uchwalone.

Dokonana powyzej ocena organu nadzoru jest zbiezna ze stanowiskiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie, zajetym w wyroku z dnia 3 wrze$nia 2014r. (sygn akt II SA/Ol 685/14). W
wyroku tym Wojewodzki Sad Administracyjny wskazat, ze okreslenie zasad, o ktorych mowa w art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, ,,wigze organ wykonawczy gminy i zwalnia go z obowiazku
uzyskania zgody na dokonanie czynno$ci prawnej okreslonej w tym unormowaniu. Innymi stowy organ
stanowigcy powinien tak ustali¢ zasady gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi, aby organ wykonawczy
nie musial kazdorazowo wystgpowa¢ o zgode na nabycie, zbycie, obcigzenie nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawienie lub wynajem na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieokreslony. Skoro kazdorazowa zgoda
jest potrzebna w takich przypadkach przy braku ustalenia zasad gospodarowania nieruchomos$ciami, to
uchwalenie zasad powinno znosi¢ ten obowigzek”.

W pkt. 2 § 1 Rada Miejska wyrazita zgode na udzielenie bonifikat od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow, uzalezniajac
wysokosc¢ bonifikaty od usytuowania lokalu na terenie miasta.

Takze to postanowienie uchwaty w sposéb razacy narusza obowigzujace prawo.

W obecnym stanie prawnym wtasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny nieruchomosci na podstawie
odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomos$¢ jest sprzedawana jako
lokal mieszkalny. Stosownie tresci art. 68 ust. 1b tej ustawy, w zarzadzeniu wojewody lub uchwale rady lub
sejmiku okresla si¢ w szczegélno$ci warunki udzielania bonifikat i wysoko§¢ stawek procentowych.
W przypadku zatem zbywania przez gming nieruchomosci jako lokalu mieszkalnego, to organ wykonawczy
gminy decyduje o przyznanych obnizkach cen sprzedawanych nieruchomosci, z tym jednak zastrzezeniem, ze
robi to w oparciu 0 zasady ustalone przez organ stanowigcy oraz stosuje stawki procentowe ustalone przez ten
organ.

Powyzsze stanowisko jest zgodne z orzecznictwem sagdoéw administracyjnych, ktéore wskazuje na zmiang
spowodowang wejSciem w zycie ustawy z dnia 5 listopada 2009r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 206 poz. 1590). W konsekwencji - jak
wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 8 czerwca 2011r. sygn. akt I OSK 425/11 - art. 68 ustawy
nie przewiduje juz wyrazenia zgody przez rad¢ gminy na udzielenie konkretnych bonifikat a uprawnienia o
charakterze decyzyjnym w indywidualnych sprawach przekazane zostaly przez ustawodawce organowi
wykonawczemu.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato stwierdzi¢ niewazno$¢ wskazanych na wstepie postanowien uchwaty.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przyshuguje prawo wniesienia, za posrednictwem Wojewody
Warminsko - Mazurskiego, skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni
od dnia doreczenia niniejszego rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Grazyna Kluge
Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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