Lublin, 2010-11-17

NK.11.0911/333/10

Rozstrzygni ecie nadzorcze
stwierdzaj gce niewa znos¢é uchwaty Nr 1207/XLV/2010 Rady Miasta Lublin z dnia
14 pazdziernika 2010 r. w sprawie zasad sprzeda zy lokali mieszkalnych
stanowi gcych mieszkaniowy zas6b Gminy Lublin, w cz  es$ci obejmuj acej jej § 1
ust. 2 pkt 7 oraz 8 4 ust. 5.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, ze zm.)

stwierdzam niewa znos¢
uchwaly Nr 1207/XLV/2010 Rady Miasta Lublin z dnia 14 pazdziernika 2010 r.
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob
Gminy Lublin, w czesci obejmujacej jej 8 1 ust. 2 pkt 7 oraz § 4 ust. 5.

Uzasadnienie

Uchwata Nr 1207/XLV/2010 Rady Miasta Lublin zostata doreczona organowi
nadzoru w dniu 21 pazdziernika 2010 r.

W pierwszym rzedzie nalezy zaznaczy¢, iz przedmiotowa uchwata, wydana na
podstawie m. [In. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, stanowi akt prawa miejscowego.

Zgodnie z 8 1 ust. 1 pkt 1 uchwaly, przeznacza sie do sprzedazy lokale
mieszkalne bedgce przedmiotem najmu zawartego na czas nieoznaczony, nalezgce
do zasobu mieszkaniowego Gminy Lublin w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733, z p6zn. zm.). Decyzje o
rozpoczeciu sprzedazy lokali podejmuje Prezydent Miasta Lublin w drodze
zarzadzenia.

Z kolei w 8§ 1 ust. 2 uchwaly przewidziano szereg wylgczen ze sprzedazy, w
tym wylgczenie obejmujgce lokale mieszkalne, w stosunku do ktérych z waznych
powodow spoteczno-ekonomicznych Prezydent Miasta Lublin odméwit sprzedazy,
zawiadamiajgc o tym fakcie Komisje Gospodarki Komunalnej Rady Miasta Lublin (8 1
ust. 2 pkt 7).

Zgodnie z trescig przyjetych postanowien przestanke wytgczenia ze sprzedazy
lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w uchwale, stanowig ,wazne powody spoteczno
— ekonomiczne”. Tym samym uchwata formutuje dyrektywe o niejasnej tresci poprzez
odwotanie sie do kategorii ocenianych niejednoznacznie.

Przyjmujac, ze w ramach uchwalanych zasad, Rada Miasta moze okresli¢
zasady odnoszace sie do zakresu przedmiotowego podejmowanej uchwaty, a zatem
warunki dotyczgce nieruchomosci, gospodarowanie ktérymi podlega regulacji, nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze podejmowane unormowania muszg mie¢ charakter ,zasad”.
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Przez ,zasady zarzadu mieniem” nalezy bowiem rozumie¢ podstawowe reguty
postepowania wigzace w sferze zarzadu majgtkiem. Majg one charakter instrukcyjny
i okreslajg regutly, jakimi podmioty zarzgdzajgce mieniem powinny sie kierowac przy
zatatwianiu spraw (por. wyrok NSA z dnia 30 czerwca 2010r., | OSK 502/10).

W ocenie organu nadzoru, wprowadzenie niejednoznacznej przestanki
.waznych powodow spoteczno-ekonomicznych” w zakwestionowanej regulaciji
powoduje, iz zapis ten traci moc zasady.

Skoro bowiem uchwala okresla pewne zasady gospodarowania mieniem na
rzecz podmiotdw uprawnionych, to wprowadzenie przepisu prowadzajgcego
mozliwos¢ odstepstwa od nich — bez wprowadzenia jakichkolwiek warunkéw poza
nieostrym wyrazeniem ,z waznych powodow spoteczno — ekonomicznych” narusza
prawo poprzez wprowadzenie dowolnosci w zakresie stosowania prawa, zas akt
prawny jako ustalajacy zasady gospodarowania czyni niezrozumiatym (por. wyroki
WSA w Lublinie z dnia 3 grudnia 2009 r. sygn. akt Il SA/Lu 586/09 oraz z dnia 20
czerwca 2006r. sygn. akt Il SA/Lu 158/06; wyrok NSA w Lublinie z dnia 6 czerwca
2000 r. sygn. akt Il SA/Lu 779/99, niepubl.).

Przedmiotowa uchwata, jako akt prawa miejscowego, powinna byc¢
zredagowana w taki sposOb, by organ stosujacy ten przepis nie miat zadnych
watpliwosci co do tego, jakg regute postepowania ten przepis wyznacza, wiedziat, w
jaki sposéb go zinterpretowaé. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany
W SposOb precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto, w jakich okolicznosciach
I jak sie powinien zachowac, zeby osiggnaé skutek wynikajacy z tego przepisu.
Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany trescig nieostrych czy tez niepeinych
przepisow. Zakres uchwaty winien zapewni¢ ten sam poziom praw i obowigzkow dla
adresatow znajdujgcych sie w identycznej sytuaciji.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego (wyrok z dnia 6
czerwca 1995 r., sygn. akt SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly podejmowane
przez organy samorzgdowe muszg zawiera¢ sformutowania jasne, wyczerpujace,
uniemozliwiajgce stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem luzu
interpretacyjnego. Teza przedmiotowego orzeczenia bedzie miata zastosowanie tym
bardziej do aktéw prawa miejscowego, ktGre zawierajg normy prawa powszechnie
obowigzujgcego na terenie gminy.

W § 4 ust. 5 uchwaty uregulowano kwestie rozktadania na raty ceny sprzedazy
lokalu mieszkalnego.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowe regulacje zostaty podjete z istotnym
naruszeniem przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przepisy powotanej ustawy stanowig kompletng regulacje w zakresie ustalania
I rozkladania na raty ceny nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy i nie
przyznajg radzie gminy kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z art. 70 ustawy cena nieruchomosci sprzedawane] w drodze
przetargu podlega zaptacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej
witasnos¢ (ust. 1). Cena nieruchomosci 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
zostac roztozona na raty, nie dtuzej niz na 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu podlega
zabezpieczeniu, w szczegOlnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega
zaptacie, nie poOzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej witasnosc
nieruchomos$ci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegajg zaptacie w
terminach ustalonych przez strony w umowie (ust. 2). Roziozona na raty nie
sptacona czes$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowe]
rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (ust. 3).
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Wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa, a
rada lub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wiasnosc¢
gminy, powiatu lub wojewodztwa, mogg wyrazi¢ zgode na zastosowanie innej, niz
okreslona w ust. 3, stopy procentowej (ust. 4).

Kompetencje rady gminy, przyznane jej art. 70 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ograniczajg sie do ustalenia, innej niz okreslona w art. 70 ust. 3,
stawki oprocentowania niesptaconej czesci ceny roztozonej na raty.

Wszelkie zapisy uchwaly dotyczace kwestii zastrzezonych przez ustawe do
uregulowania w drodze umowy, sg hiezgodne z zasadg swobody umow.
Ksztaltowanie tych postanowien powinno mieé¢ miejsce przy zawieraniu umowy
sprzedazy, a nie w uchwale, ktora jest aktem prawa miejscowego i ha ktorej zapisy
nabywcy nieruchomosci nie majg wptywu.

Z tresci art. 70 ust. 2 zdanie trzecie ustawy wynika, ze pierwsza rata podlega
zaptacie nie poézniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wilasnosc
nieruchomos$ci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegajg zaptacie w
terminach ustalonych przez strony w umowie.

Zatem wylgczna kompetencja do ustalenia okresu sptaty rat oraz terminu
ptatnosci przystuguje Prezydentowi Miasta i nalezy do materii umownej.

Rada Miasta zakwestionowanymi regulacjami przekroczyta zatem swoje
kompetencje i wkroczyta bezposrednio w uprawnienia Prezydenta w zakresie
ksztaltowania tresci stosunku prawnego.

Rada Miasta nie moze podejmowac¢ czynnosci, ktére nalezg do sfery
wykonawczej, gdyz stanowitoby to naruszenie konstytucyjnej zasady podziatu
organdw gminy na stanowigce i wykonawcze.

Zgodnie z 8§ 137 w zw. z 8 143 zatgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (Dz.
U. Nr 100, poz. 908), w uchwale i zarzadzeniu nie powtarza sie przepiséw ustaw,
ratyfikowanych uméw miedzynarodowych i rozporzadzen. Naruszenie powyzszego
zakazu | wprowadzenie do zarzadzenia przepiséw ustaw powoduje niewaznos¢ tych
zapisow.

Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej dziatajg na
podstawie i w granicach prawa. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak
realizowana, aby nie naruszata innych przepisow ustawy. Zakres upowaznienia musi
by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego,
dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujgcych
dang dziedzine.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 1207/XLV/2010 we
wskazanym zakresie jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30
dni od daty jego doreczenia.

w z. Wojewody Lubelskiego
Henryka Strojnowska

Wicewojewoda

Otrzymuije:
1) Prezydent Miasta Lublin
2) Przewodniczacy Rady Miasta Lublin



