ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE WOJEWODY PODLASKIEGO
z dnia 25 wrzes$nia 2009 r.

NK.ILLAL.0911 - 139/09

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984,
Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r.
Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz. 1203 oraz z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457,
722006 1. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337 z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173,
poz. 1218 22008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458 oraz z 2009 r. Nr 52, poz. 420)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 w czesci: ,,przewidziane ustawa lub niniejsza uchwata”, § 7, § 8, § 9, § 10, § 11, § 12 uchwaty
Nr XXIX/232/09 Rady Miejskiej w Czarnej Biatostockiej z dnia 25 sierpnia 2009 roku w sprawie
gospodarowania nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, w ktorych
wyodrgbniono lokale mieszkalne, stanowiacymi wtasno$¢ Gminy Czarna Biatostocka.

UZASADNIENIE

W dniu 25 sierpnia 2009 r. Rada Miejska w Czarnej Biatostockiej podjgta uchwate
Nr XXIX/232/09 w sprawie gospodarowania nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi, w ktorych wyodrgbniono lokale mieszkalne, stanowiacymi wlasnos¢ Gminy Czarna
Bialostocka. Uchwata w dniu 3 wrzesnia 2009 r. wptyneta do organu nadzoru.

Przeprowadzona kontrola legalno$ci wykazata, iz uchwala w czgsci zostala podjgta
z naruszeniem prawa, w zwiazku z czym w dniu 7 wrzesnia 2009 r. wszczgte zostato postgpowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci wadliwych zapisow.

Uchwala Nr XXIX/232/09 Rada Miejska w Czarnej Biatostockiej okreslita zasady
gospodarowania nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, w ktorych
wyodrebniono lokale mieszkalne, stanowigcymi wlasno$§¢ Gminy Czarna Biatostocka.

W § 6 uchwaly Rada ustalita, iz w trybie bezprzetargowym lokale zbywa si¢ za ceng ustalong
przez rzeczoznawcg majatkowego, chyba ze zastosowano przewidziane ustawq lub niniejszq
uchwatq bonifikate.

W ocenie organu nadzoru wskazane wyzej regulacje zostaly dokonane w sprzecznos$ci z art.
67 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), stanowiacym, iz przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2-3, ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie
nizszej niz jej wartos¢, z zastrzezeniem ust. 3a. Jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana w drodze
bezprzetargowej w celu realizacji roszczen przyshugujacych na mocy niniejszej ustawy lub
odrgbnych przepiséw, ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysoko$ci rownej jej wartosci (ust. 3a
ustawy).

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz tryb postgpowania w przypadku okreslenia
ceny nieruchomos$ci zostal uregulowany w akcie rangi ustawowej (ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami). Ustawodawca nie przewidziat w nim dla rady gminy kompetencji
do dookreslenia powyzszych przepisow. Rada Miejska w Czarnej Bialostockiej okreslajac
w czgsci § 6 uchwaly kwestie dotyczace ceny z jaka zbywane sa lokale, dokonata powyzszych



regulacji z naruszeniem art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, modyfikujac wyzej
wymieniony przepis.

Z naruszeniem przepisOw prawa podjgte zostaty rowniez regulacje § 7 uchwaty dotyczace
udzielania bonifikat od ustalonej ceny sprzedawanych nieruchomosci oraz regulacje stanowiace,
iz osobom, ktore przy zakupie lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w gruncie, skorzystaly
z bonifikaty nie przystuguje zwrot kaucji zabezpieczajacej.

Udzielanie bonifikat od ustalonej ceny nieruchomosci reguluje art. 68 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowiacy, iz wlasciwy organ moze udzieli¢ za zgoda,
odpowiednio wojewody albo rady Ilub sejmiku, bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 ustawy, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana:

1) na cele mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celéw
publicznych;

2) osobom fizycznym i osobom prawnym, ktore prowadza dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza,
kulturalna, lecznicza, o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowa
lub turystyczna, na cele niezwiazane z dziatalnos$cia zarobkowa, a takze organizacjom pozytku
publicznego na cel prowadzonej dziatalno$ci pozytku publicznego;

3) organizacjom zrzeszajacym dziatkowcow z przeznaczeniem na ogrody dziatkowe;

4) poprzedniemu wtlascicielowi lub jego spadkobiercy, jezeli nieruchomo$¢ zostata od niego
przejeta przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

5) na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego;

6) kosciotom 1 zwigzkom wyznaniowym, majacym uregulowane stosunki z panstwem, na cele
dziatalnosci sakralnej;

7) jako lokal mieszkalny;
8) w wyniku uwzglednienia roszczen, o ktérych mowa w art. 209a ust. 1 i ust. 2;

9) spotdzielniom mieszkaniowym w zwiazku z ustanowieniem odrgbnej wihasnosci lokali lub
z przeniesieniem wiasnosci lokali lub doméw jednorodzinnych;

10) osobie, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6, z zastrzezeniem, ze nieruchomos$¢ przylegta jest
przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe;

11) podmiotom, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy.

Analiza wyzej cytowanego przepisu wskazuje na to, iz wyrazenie zgody na udzielenie
bonifikaty od ceny nieruchomosci jest zgoda w sprawach indywidualnych. Nie jest zatem
dopuszczalne wyrazenie zgody na udzielenie bonifikaty w formie aktu, ktéry ma charakter
generalny 1 abstrakcyjny.

Potwierdzeniem powyzszej tezy jest stanowisko wyrazone w orzecznictwie sadowo —
administracyjnym, m. in. w wyroku z dnia 20 czerwca 2007 r. WSA w Gorzowie Wielkopolskim 11
SA/Go 340/2007, z wuzasadnienia ktorego wynika, 1z art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie daje podstaw do wydania aktu o charakterze generalnym, odnoszqcym sie
do ogdlnie okreslonego kregu podmiotow, niesprecyzowanych nieruchomosci, przed ustaleniem
ceny w sposob okreslony w art. 67 tej ustawy. Uzyskanie zgody na zastosowanie bonifikaty



mozliwe jest wylqcznie w przypadku ziszczenia sie przestanek enumeratywnie wymienionych
w przepisie art. 68 ustawy a nadto po ustaleniu ceny w sposob okreslony w art. 67 ust. 3 ustawy.
Organ udzielajqcy zgody na zastosowanie bonifikaty musi mie¢ zapewnionq kazdorazowo
mozliwos¢ oceny, czy nieruchomos¢ przeznaczona do sprzedazy, zostata wyceniona zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czy jej sprzedaz nastepuje na wskazany
w ustawie cel oraz na rzecz wskazanych osob.

Podobne stanowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia
28 sierpnia 2008 r., sygn. akt. II SA/Bk 489/09.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska w Czarnej Bialostockiej
dokonata regulacji zawartej] w § 7 przedmiotowej uchwaty w sposob niezgodny z art. 68 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Natomiast, jesli chodzi o ustalenia dotyczace zwrotu kaucji mieszkaniowej osobom, ktoére
skorzystaty z bonifikaty przy kupnie lokalu mieszkalnego (§ 7 ust. 1 pkt 7 uchwaly), nalezy
stwierdzi¢, iz zaden z przepisdéw prawa nie upowaznia Rady do ustalenia, iz wymienionym
w powyzszym paragrafie osobom nie przystuguje zwrot kaucji mieszkaniowej. Nalezy zauwazyc¢,
iz problematyke kaucji reguluje art. 36 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.). Powyzszy przepis jednak nie zostal zawarty w podstawie prawnej
przedmiotowej uchwaty. Niemniej jednak réwniez i on nie daje Radzie upowaznienia do ustalenia
w akcie o charakterze normatywnym kwestii zwiazanych z kaucja mieszkaniowa.

Nalezy podkresli¢, iz sprawa zwrotu kaucji mieszkaniowej naleznej najemcy na podstawie
przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, jako sfera cywilnoprawna nie moze by¢ przedmiotem aktu prawa
miejscowego( vide: uzasadnienie do wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
z dnia 20 lutego 2008 r. sygn. akt. III SA/Ld 655/07).

Ponadto, Rada ustalita w § 8 uchwaly, iz cena za lokal mieszkalny podlega zaptacie
nie pdzniej niz w dniu poprzedzajacym dzien zawarcia aktu notarialnego.

Powyzsze uregulowanie jest niezgodne z art. 70 ust. 1 wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktdry stanowi, iz cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze przetargu
podlega zaptacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢. Natomiast, jak
wynika z ust. 2 art. 70 cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub
w drodze rokowan, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona
na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego w  stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu,
w szczegllnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie podzniej niz
do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz
z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy przyjac, iz czas uiszczenia ceny, migdzy innymi za lokal
mieszkalny, zostat uregulowany w akcie rangi ustawowej, a modyfikacja powyzszego przepisu
stanowi istotne naruszenia prawa.



Kontrola legalnosci kwestionowanej uchwaty wykazata ponadto, iz Rada przekraczajac
ustawowe kompetencje dokonata regulacji § 9 uchwaty, w ktorym okreslita iz:

»1. W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym zaptata moze
by¢ na wniosek nabywcy roztozona na raty roczne ptatne do 31 marca kazdego roku przez
okres do 5 lat.

2. W razie roztozenia na raty, wysoko$¢ pierwszej wplaty nie moze by¢ nizsza niz 30 %
ustalonej ceny, a pozostala nalezno$¢ rozlozona na raty podlega oprocentowaniu przy
zastosowaniu stopy procentowej rownej 50 % stopy redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski. Roszczenia z tego tytutu podlegaja zabezpieczeniu hipotecznemu, ktorego
koszty ponosi Kupujacy.

3. Jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbedzie lokal przed uptywem terminu splaty
ustalonego w umowie, raty staja si¢ natychmiast wymagalne.

4. Przepis ust. 1, 2, 3, 4 stosuje si¢ odpowiednio do I optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu.”

Stosownie do postanowien art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, cena
nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie
dluzszy niz 10 lat. Pierwsza rata podlega zaplacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie. Wierzytelno§¢ gminy w stosunku do najemcy
z tego tytutlu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez usytuowanie hipoteki. Powyzsze
zasady ustawowe zostaty przez Rade¢ zmodyfikowane, do czego Rada nie byta uprawniona.

Ponadto, ustalenia dotyczace natychmiastowej wymagalnosci rat przy splacie lokalu przed
terminem ustalonym w umowie (§ 9 ust. 3 uchwaly) zostaly dokonane bez upowaznienia
ustawowego przez Radg, a zarazem wkroczeniem w kompetencje organu wykonawczego gminy.

W § 10 uchwaly Rada uregulowata kwestie dotyczace zwrotu udzielonej bonifikaty,
powtarzajac przepisy ustawowe (art. 68 ust. 1, art. 68 ust. 2a pkt 1 1 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami). W tym zakresie ustawodawca nie przewidzial instrumentu prawnego,
w postaci uchwatly rady gminy, pozostawiajac te kwestie do uszczegdtowienia bezposrednio
W umowie.

W podobny sposéb oceni¢ nalezy réwniez § 11 uchwaly, w ktérym Rada ustalila I optate
z tytutlu oddania w uzytkowanie wieczyste utamkowej czgsci gruntu w wysokosci 25 % ceny
nieruchomos$ci. Wedtug art. 72 ust. 1i2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami optaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej zgodnie z art. 67, za§ stawka procentowa pierwszej optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi od 15 % do 25 % ceny nieruchomos$ci gruntowej. Jest to wigc zasada
ustalona, ktora nie moze by¢ modyfikowana i ograniczana przez rad¢ gminy w podejmowanym
przez nig akcie. Konkretng wysoko$¢ pierwszej oplaty ustala si¢ w umowie (art. 73 ust. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Umowe t¢ zawiera organ wykonawczy gminy, ktory dokonuje
czynno$ci prawnych dotyczacych uzytkowania wieczystego, w tym ustalenia pierwszej oplaty
z tytuhu uzytkowania wieczystego.

Stanowisko organu w tej sprawie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych.



Jak zauwazyl w uzasadnieniu wyroku Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu sygn.
akt I SA/Wr 139/08 z dnia 21 maja 2008 roku: ,,Wedlug art. 72 ust. 1 u.g.n. optaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej zgodnie z art. 67, za§ stawka procentowa pierwszej optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego wynosi od 1 % do 25 % ceny nieruchomos$ci gruntowej. Jest to wigc zasada
ustawowa, ktéra nie moze by¢ modyfikowana i ograniczana przez rad¢ gminy w podejmowanym
przez nig akcie. Konkretna wysokos$¢ pierwszej optaty i oplat rocznych oraz udzielenia bonifikat
1 spetniania $wiadczen ustala si¢ za§ w umowie (art. 73 ust. 5 u.g.n.). Umowg tg, zawiera organ
wykonawczy gminy, ktory rowniez dokonuje czynno$ci prawnych dotyczacych uzytkowania
wieczystego — w tym ustalenie pierwszej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego.”

Za niedopuszczalna rowniez organ nadzoru uznal regulacj¢ § 12 uchwaty, w ktérej Rada
ustalita, iz nabywca ponosi koszty zwiazane z zakupem lokalu mieszkalnego, a w szczegdlnosci
koszty podziatu, wyceny, wypisu i wyrysu z operatu ewidencji gruntow, optatg notarialna, sadowa
oraz koszty wpisu na hipoteke.

W ocenie organu nadzoru, Rada po raz kolejny wkroczyla w zakres kompetencji organu
wykonawczego gminy. Rada Miejska nie jest uprawniona do jednostronnego natozenia
na przysztych nabywcow nieruchomosci kosztow zwiazanych z zakupem lokalu mieszkalnego.
Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci nalezy do organu wykonawczego gminy, to jest
do Burmistrza Czarnej Biatostockiej. Umowa jest dwustronna czynno$cia prawna réwnorzednych
podmiotow regulowana przepisami prawa cywilnego. O tym, kto poniesie koszty zwigzane
z zakupem lokalu mieszkalnego, w szczegdlnosci koszty podziatu, wyceny, wypisu i wyrysu
z operatu ewidencji gruntow, oplat¢ notarialna, sadowa oraz koszty wpisu na hipoteke decyduja
strony przyszlej umowy. Zaden przepis rangi ustawowej nie naklada na jedna ze stron tego
obowiazku.

Zdaniem organu nadzoru zakwestionowane powyzej przepisy zostaly podjgte z istotnym
naruszeniem prawa, to jest z przekroczeniem kompetencji wynikajacych z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit 1
oraz art. 40 ust. 1 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, jak rowniez art. 67 ust. 3, art. 68, art.
70 ust. 2 oraz art. 72 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nalezy podkresli¢, iz
w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami dominujaca rolg posiada organ wykonawczy gminy,
organ stanowiacy za$, wyposazony zostat w kompetencje w zakresie gospodarki
nieruchomo$ciami jako wyjatek od zasady przyznajacej burmistrzowi pierwszenstwo
w gospodarowaniu i zarzadzaniu mieniem gminnym (uzasadnienie wyzej cytowanego wyroku
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu).

W $wietle powyzszych ustalen, wprowadzone przez Rade Miejska w Czarnej Biatostockiej
w § 6 w czedci: ,przewidziane ustawa lub niniejsza uchwaly”, § 7, § 8§, § O,
§ 11, § 12 uchwaly Nr XXIX/232/09 z dnia 25 sierpnia 2009 roku w sprawie gospodarowania
nieruchomo$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, w ktérych wyodrgbniono lokale
mieszkalne, stanowiacymi wtasnos¢ Gminy Czarna Biatostocka naruszaja obowiazujacy porzadek
prawny.

Na niniejsze rozstrzygnigcie stuzy Gminie prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego, w terminie 30 dni
od daty jego dorgczenia.

Z up. Wojewody Podlaskiego
Lidia Stupak
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli



