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é‘%ﬁ% Warszawa, Ouz/ stycznia 2020 r.

WOIJEWO DA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.239.2019.A15

Rada Miejska w Puftusku
ul. Rynek - Ratusz 41
06-100 Pultusk

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2019 .
poz. 506, z pon. zm.)

stwierdzam niewainos¢
§ 3 ust. 2 pkt 4 —7 oraz § 5 uchwaty Rady Miejskiej w Puttusku Nr XX/187/2019 z dnia 28 listopada
2019 r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkainych oraz ustalenia bonifikaty przy ich
sprzedazy.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 listopada 2019 r. Rada Miejska w Puftusku podjgta uchwate Nr XX/187/2019
w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz ustalenia bonifikaty przy ich sprzedazy.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 6 grudnia 2019 .

W podstawie prawnej uchwaty powotano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz pkt 15 ustawy
o samorzadzie gminnym, a takze art. 5, art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 67 ust. 1i 3, art. 68 ust. 1 pkt 7,
ust. 1b i ust. 2, art. 70 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2204, z péin.zm.).

W § 3 ust. 2 pkt 4 - 7 uchwaty wskazano, ze:
,Sprzedaz lokalu na raty uzalezniona jest od spetnienia nastepujgcych warunkow:
4) wplata rat winna by¢ dokonywana do 31 marca kazdego roku wraz z oprocentowaniem,
5) w przypadku zwtoki przy wptacie rat nalicza si¢ odsetki ustawowe za opoznienie,
6} wierzytelnosci Gminy z tytutu niespfaconych rat podiegajq zabezpieczeniu poprzez ustanowienie
hipoteki, zgoda na wykreslenie hipoteki moze by¢ wydana po sptacie wszystkich rat,
7) w przypadku nieterminowych sptat rat, Nabywca zobowigzany jest do zapfaty catef pozostatej
kwoty w terminie do korica roku, w ktérym nastgpito uchybienie terminowej zapfaty.”.

Natomiast w § 5 uchwaly przejgto:

,& 5. 1. Najemca ponosi koszty:
1) sporzgdzenia rzutu fokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym na odpowiednich
kondygnacjach budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleinych poza budynkiem
mieszkalnym wyrysu z operatu ewidencyjnego,
2} ustalenia wartosci lokalu i gruntu przez rzeczoznawce majgtkowego,
3) wypisu z ewidencji gruntow i budynkow.
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2. Najemca wystepujqcy z wnioskiem o kupno lokalu uiszcza w Gminie przedptate na wykonanie
wyceny lokalu i gruntu oraz rzutow, o ktdérych mowa w ust. 1. Przedpftata rozliczana jest przed
zawarciem agktu notarialnego.

3. W przypadku rezygnacji z kupna przez wnioskodawce, kwota przedptaty nie podlega zwrotowi.
4. Koszty sporzgdzenia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu i inne koszty zwigzane z nabyciem
fokalu na wtasnosé, ponosi w cafosci Nabywea.”.

W opinii organu nadzoru przywotane ustalenia kwestionowanej uchwaty nie majg oparcia
w przepisach wskazanych w jej podstawie prawne;j.

Wyrazona w art. 7 Konstytucji RP zasada legalizmu i praworzadnosci wigze wszystkie organy
wtadzy publicznej, w tym organy jednostek samorzadu terytorialnego. Wedle niej — organy dziataja
na podstawie i w granicach prawa, co oznacza, ze mogg czyni¢ tylko to, na co prawo wyraznie
im zezwala lub co wyraznie nakazuje. Zakaz wykraczania poza zakres swoich kompetencji odnosi sie
przy tym do wszelkich form dziatalnoéci, bez wzgledu na to czy maja one charakter wtadczy
czy niewtadczy, intencyjny czy konkretny.

Art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym wskazuje, ze do wiasciwosci rady
gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci 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 réwniez
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy,
ktérych przedmictem jest ta sama nieruchomosé. Do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywaé
tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy. Kwestionowane przepisy uchwaly nie mieszczg sie
jednak w tak oznaczonym zakresie. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze cytowana regulacja uchwaty nie
okresla zasad, o ktérych mowa w powotanym przepisie. W § 3 ust. 2 pkt 4 - 7 uchwaly okreélono
bowiem z jednej strony niezbedne elementy umowy zbycia lokalu i sposéb wykonania samej umowy
w odniesieniu do pfatnosci i zabezpieczefi, wigzac tym samym zaréwno organ wykonawczy, jak
i przysztego nabywce nieruchomosdci. Natomiast w § 5 uregulowano obowigzki nabywcy
nieruchomosci w zakresie ponoszonych kosztéw oraz przedptaty, ktére odnosza sie do umowy
zbycia lokalu i sposobu wykonania samej umowy, wigzac ustaleniami takze organ wykonawczy.

Ponadto przywotany w podstawie prawnej art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
reguluje waloryzacje kwot naleinych z tytutéw okredlonych w ustawie przy zastosowaniu
wskainikow zmian cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen
i warto$ci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji gruntéw i budynkéw.
Przepis ten nie stanowi delegacji dla Rady Miejskiej do podejmowania uchwaty, lecz ma
zastosowanie do wykonania uchwaty w odniesieniu tylko do kwot naleznych z tytutéw okreélonych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Przepis art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami reguluje w szczegéinosci
prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci poprzez wskazanie, jako kategorii 0s6b, najemcow
lokali mieszkalnych w sytuacji, gdy najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony. Przepis ten nie
stanowi delegacji dla Rady Miejskiej do podejmowania uchwaty. Art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktérego brak jest w podstawie prawnej uchwaly, przyznaje radzie gminy
mozliwosé rozszerzenia pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoséci takie na innych najemcow niz
wymienieni w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy. W treéci uchwaty brak jest jednak regulacji odnoszacej sie
do tej kwestii.

[
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Przepisy art. 67 ust. 11 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujg sposéb ustalenia
ceny nieruchomosci w odniesieniu do jej wartosci. Przepisy te réwniez nie przyznaja Radzie Miejskiej
uprawnien do podejmowania uchwaty, lecz sg skierowane do organu wykonawczego, ktory bedzie
dokonywat zbycia nieruchomosci.

Przepis art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. 1b i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluje
mozliwoéé udzielenia na podstawie uchwaty Rady Miejskiej bonifikaty od ceny ustalonej na
podstawie art. 67 ust. 3 ustawy, jezeli nieruchomo$c jest sprzedawana jako lokal mieszkalny.
W uchwale rady, stanowigcej akt prawa miejscowego, okresla sie w szczegdlnosci warunki
udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych. Jezeli nabywca nieruchomosci zbyt
nieruchomog¢ lub wykorzystat ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed
uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat,
liczac od dnia nabycia, jest zobowiazany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wtasciwego organu. Na tej podstawie prawnej Rada Miejska
okreslita bonifikate w § 3 ust. 1 uchwaly z zastrzezeniem § 4 uchwaty.

Przepis art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluje kwestie terminu zaptaty
za nieruchomoé¢ oraz roztozenia ceny na raty, a takze oprocentowania niespfaconej czgsci ceny,
z mozliwoscig wyrazenia przez rade gminy zgody na zastosowanie innej stopy procentowej niz stopa
redyskonta weksli stosowana przez Narodowy Bank Poiski. Rada Miejska data wyraz tej delegacji
ustawowej w § 3 ust. 2 pkt 1-3 z jednej strony powtarzajac przepisy ustawowe i z drugiej okreslajgc
oprocentowanie niespfaconej czesci ceny.

W éwietle przywotanych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezy
stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Puttusku nie posiada uprawien do regulowania niezbednych
elementéw umowy zbycia lokalu i sposobu wykonania samej umowy w odniesieniu do ptatnosci
i zabezpieczeri, obowigzkéw nabywcy nieruchomosci w zakresie ponoszonych kosztéw oraz
przedptaty, w sposéb wiazacy dia organu wykonawczego, jak i przysztego nabywcy nieruchomosci.

Ponadto w ocenie organu nadzoru ustanowione w art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym domniemanie wiasciwosci rady gminy, przekazuje do jej rozstrzygnigcia wszystkie sprawy
pozostajace w zakresie dziatania gminy, jezeli ustawy nie stanowig inaczej. Oznacza to, Ze poza
gestia rady znajduja sig tylko te sprawy lokalne o znaczeniu publicznym, ktore z mocy ustawy
samorzadowej lub innych ustaw naleza do wiasciwosci innych organow, w tym do wiasciwosci
organu wykonawczego gminy. Podziat kompetencji opiera sig przy tym nie tyle na rodzaju spraw, ile
raczej na wadze i formie rozstrzygnieé oraz sferze, w ktdrej one zapadaj3. Rada nie moze zatem
podejmowaé czynnosci, ktdre z mocy ustawy nalezg do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to
naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organdw gminy na stanowigce i wykonawcze {(art. 169
ust. 1 Konstytucji RP).

Nalezy takze podkresli¢, ze art. 18 ust. 2 pkt @ ustawy o samorzadzie gminnym, uprawniajacy
rade do podelmowanla uchwat w sprawach majatkowych gminy przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu, ‘ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym stanowiacej, iz to organ wykonawczy gminy gospodaruje mieniem
komunalnym. Zasada ta znajduje odzwierciedlenie w art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry wprost stwierdza, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wijt,
burmistrz albo prezydent miasta.

Do organu wykonawczego gminy nalezy wigc wykonywanie okreslonych prawem zadan
gminy, ktorych realizacja na mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym obarczono go
nominatim, a mianowicie gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli podejmowanie CZyNNosCi

3
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faktycznych lub prawnych majacych na celu realizacje funkcji spofteczno-gospodarczego
przeznaczenia tego mienia. Realizujgc swoje wytgczne kompetencje organ wykonawczy pozostaje
w petni samodzielny. Przekazanie pewnych spraw z zakresu gospodarowania mieniem komunalnym
do kompetencji rady jest wyjatkiem, ktéry musi by¢ interpretowany scisle i nie moze prowadzi¢ do
swobodnego przejmowania przez rade do rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych
z punktu widzenia gospodarki gminy. Rada gminy nie moze wiec nakazaé lub zakazaé¢ wojtowi
(burmistrzowi, prezydentowi miasta), w zakresie jego wtfasnych kompetencji jako organu
wykonawczego, okreslonych dziatan w indywidualnych sprawach dotyczacych gospodarowania
mieniem komunalnym.

Majac na uwadze powyisza analize uznac nalezy, ze doszto do istotnego naruszenia prawa
bedacego podstawa do stwierdzenia niewaznosci § 3 ust. 2 pkt 4 — 7 oraz § 5 uchwaty Rady Miejskiegj
w Puftusku. Nie wskazano w niej prawidtowych podstaw prawnych dla przyjetych rozstrzygniec
i w ocenie organu nadzoru brak jest przepisow, ktére moglyby je stanowi¢. W orzecznictwie
wielokrotnie wyrazane byto stanowisko, ze odnosnie podstaw do stwierdzenia niewaznosci aktow
organu gminy przyjmuje sie, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do
stwierdzenia niewaznosci uchwaty (aktu} organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie
uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie moga byc akceptowane w demokratycznym panstwie
prawnym. Zalicza sie do nich miedzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do
podejmowania uchwaf, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat {(por. M. Stahi,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle orzecznictwa NSA
i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). To stanowisko jest
utrwalone w orzecznictwie (wyrok NSA z dnia 11 lutego 1998 r., sygn. akt || SA/Wr 1459/97, 0SS
1998/3/79, jak i szereg wyrokéw pozniejszych, m.in. wyrok WSA w Krakowie z dnia 21 listopada
2013 r.ll SA/Kr 648/13 -LEX nr 139872). Obowigzek organéw wiadzy publicznej dziatania na
podstawie i w granicach prawa wynika z konstytucyjnej zasady praworzadnosci {art. 7 Konstytugji
RP), ktéra wymaga, aby wszystkie rozstrzygniecia organdéw administracji publicznej miaty swoja
podstawe prawna.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona za posrednictwem
organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Informuje, ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,
w zakresie objetym orzeczeniem, z dniem jego doreczenia.

Konstanty Radziwiff
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