DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Katowice, dnia 4 grudnia 2023 r. Podpisany przez:

Elzbieta Zabicka-takomy
Data: 04.12.2023 14:11:51

Poz. 8937

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.1155.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 30 listopada 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr472/XLVII/2023 Rady Miejskiej w Woznikach zdnia 30 pazdziernika 2023 r. w sprawie
okreslenia warunkow udzielenia bonifikaty i wysokosci stawek procentowych przy sprzedazy lokali
mieszkalnych wraz z udziatem w prawie wlasnosci nalezacych do zasobu Gminy Wozniki, w czesci okreslonej
w § 1oraz § 7 uchwaly, jako sprzecznej z art. 68 ust. 1 i 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji  wdniu 30 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska w Woznikach przyjeta uchwale
Nr 472/XLVIl/2023 w sprawie okreslenia warunkéw udzielenia bonifikaty i wysokosci stawek procentowych
przy sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z udzialem w prawie wiasnos$ci nalezacych do zasobu Gminy
Wozniki.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. 1a i ust. 1b ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 31 pazdziernika 2023 r.

W toku badania legalnoéci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwata jest w czesci
niezgodna z prawem.

Zgodnie z trescig przepisow art. 68 ust. 1-1b ustawy:

1. Wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie
odpowiednio zarzqdzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomosé¢ jest
sprzedawana:

1) na cele mieszkaniowe, na realizacje urzqdzen infrastruktury technicznej oraz innych celow
publicznych;

2) osobom fizycznym iosobom prawnym, ktore prowadzq dzialalnos¢ charytatywng, opiekunczg,
kulturalng, leczniczg, osSwiatowq, naukowq, badawczo-rozwojowq, wychowawczg, sportowg Ilub
turystyczng, na cele niezwigzane z dziatalnoscig zarobkowq, a takze organizacjom pozytku publicznego
na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego,

3) stowarzyszeniom ogrodowym w rozumieniu ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
dziatkowych z przeznaczeniem na rodzinne ogrody dziatkowe,

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

5) na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzqdu terytorialnego,
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6) kosciotom i zwigzkom wyznaniowym, majgcym uregulowane stosunki z panstwem, na cele dzialalnosci
sakralnej;

7) jako lokal mieszkalny,
8) w wyniku uwzglednienia roszczen, o ktorych mowa w art. 209a ust. 1, 31 5;

9) spoldzielniom mieszkaniowym w zwigzku z ustanowieniem odrebnej wilasnosci lokali lub
z przeniesieniem wiasnosci lokali lub domow jednorodzinnych;

10) osobie, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6, z zastrzezeniem, Zze nieruchomosé¢ przylegla jest
przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe;

11) podmiotom, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1;

12) na cele realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485 oraz z 2023 r. poz. 28).

la. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7, bonifikata obejmuje cene lokalu, w tym ceng udziatu
w prawie wilasnosci gruntu lub, w przypadku gdy udzial obejmuje prawo uzytkowania wieczystego,
pierwszq oplate z tego tytutu. Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie jej sktadniki
w jednakowej wysokosci.

1b. W zarzqdzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktorych mowa w ust. I, okresla sie
w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych. Zarzqdzenie wojewody
albo uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych
nieruchomosci.

Z tresci ww. przepisoOw wynika, iz wlasciwy organ, tu: Burmistrz Woznik moze udzieli¢ bonifikaty od
ceny sprzedazy nieruchomosci w przypadku zaistnienia co najmniej jednej z przestanek wymienionych
w art. 68 ust. 1 ustawy, przy czym warunki udzielenia oraz wysokos¢ stawek procentowych bonifikaty okresla
organ miasta w sposob generalny — w drodze uchwaty stanowigcej akt prawa miejscowego lub tez w drodze
uchwaly zwyktej w odniesieniu do indywidualnej nieruchomosci. Zaznaczy¢ nalezy, ze jedynie w przypadku
uchwat rad gmin regulujacych w sposob generalny i abstrakcyjny materi¢ udzielania przez wojta (tu:
Burmistrza Miasta) bonifikat od sprzedazy nieruchomos$ci gminnych, uchwaly te beda si¢ miescity w kategorii
aktow prawa miejscowego okreslonej w art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym.

W ocenie organu nadzoru w $wietle przywotanych przepiséw bezspornym jest, iz udzielenie bonifikaty
do ceny sprzedazy nieruchomosci jest wytaczng prerogatywa burmistrza i nie potrzebuje on uzyskiwaé w tym
celu zgody rady miasta. Nadto, uzycie przez ustawodawce zwrotu ,,moze udzieli¢” oznacza, iz udzielenie
bonifikaty zostalo pozostawione swobodnemu uznaniu burmistrza, co oznacza, iz nawet zaistnienie
ktorejkolwiek z przestanek wymienionych w art. 68 ust. 1 ust. 1 ustawy nie obliguje burmistrza do udzielenia
bonifikaty. Z kolei rola rady miasta ograniczona zostata przez ustawodawce do okreslenia w drodze uchwaly
warunkow, na jakich bonifikata jest udzielana oraz wysoko$ci stawek procentowych, przy czym rada moze
okresli¢ warunki 1istawki, ktore beda miaty zastosowanie do wszystkich sprzedawanych z bonifikata
nieruchomosci, wtedy uchwata taka — jak wynika wprost z tresci art. 68 ust. 1b ustawy — jest aktem prawa
miejscowego, lub tez warunki i stawki dla indywidualnych nieruchomosci (jesli wezesniej nie uchwalita aktu
prawa miejscowego), wtedy taka uchwata jest uchwata ,,zwykla” inie podlega publikacji w wojewodzkim
promulgatorze.

Zdaniem organu nadzoru regulacja zawarta w § 1 uchwaly wykracza poza zakres delegacji ustawowej
z art. 68 ust. 1b ustawy. W przepisie tym Rada Miejska postanowita, iz Wyraza si¢ zgode na udzielenie
bonifikat przy sprzedazy najemcom lokali mieszkalnych, stanowigcych wiasnos¢ Gminy Wozniki, ktore zalezg

od:
1) okresu zamieszkania w lokalu;
2) terminu wykazania woli zakupu lokalu,
3) poniesionych naktadow finansowych na remont wynajmowanych lokali.

Zdaniem organu nadzoru na podstawie art. 68 ust. 1b ustawy rada gminy jest upowazniona do okreslenia
warunkow udzielania bonifikat i1 wysoko$ci stawek procentowych. Rada wskazujac w zakwestionowanym
przepisie uchwaty czynniki, od wystgpienia ktorych zalezne bedzie udzielenie bonifikaty w odpowiedniej
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wysokos$ci, w rzeczywisto$ci unormowata kwestie, ktore wynikaja juz z § 2, § 4 oraz § 5 uchwaty. Ponadto na
podstawie tego przepisu Rada nie jest upowazniona do ,,wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty”.

W ocenie organu nadzoru istotnie narusza prawo rowniez § 7 uchwaly, w ktérym Rada Miejska
postanowita, ze: § 7 Bonifikata, o ktorej mowa w § 2, § 4 oraz § 5 zobowigzuje Nabywce do zachowania prawa
wlasnosci lokalu przez okres kolejnych 5 lat od dnia zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Organ nadzoru podkresla, ze Rada Miejska zobowiazana jest do przestrzegania granic normy kompetencyjnej
bedacej podstawa do podjecia badanej uchwaty. Nalezy pamictaé, ze akt prawa miejscowego jest aktem
wykonawczym wzgledem ustawy. Ma za zadanie uzupetni¢ normy ustawowe w wyznaczonym przez
prawodawce zakresie. Unormowania zawarte w uchwale nie moga wkraczaé w materie uregulowana juz
w przepisie wyzszego rzedu, a w szczegolnosci dokonywa¢ modyfikacji postanowien ustawy. Kwestia zwrotu
udzielonej bonifikaty zostala uregulowana w art. 68 ust. 2-2d ustawy. Zgodnie ztymi przepisami, zwrot
bonifikaty nastepuje na zadanie organu wilasciwego — organu wykonawczego gminy. Kompetencje organu
stanowigcego w sprawach zwrotu bonifikaty polegaja wylacznie na uprawnieniu do wyrazenia zgody na
ewentualne odstgpienie od zadania zwrotu bonifikaty, na zasadzie art. 68 ust. 2c ustawy. Nalezy takze
podkresli¢, ze strony umowy sprzedazy nieruchomos$ci stanowigcej wlasno$¢ gminy: gmina reprezentowana
przez organ wykonawczy oraz nabywca nieruchomo$ci moga samodzielnie ksztaltowal tre$¢ umowy
w granicach wyznaczonych przez przepis art. 353" Kodeksu cywilnego, gwarantujgcego swobode umow, ktora
to swoboda — z ograniczeniami wynikajacymi z ustaw — dotyczy takze tych umow, w ktorych jedng ze stron
bedzie Gmina. Rada nie moze zatem ani zobowigzywaé organu wykonawczego do przyjecia okreslonego
rozwigzania umownego w przedmiotowe]j kwestii, ani tez nie ma uprawnienia do ograniczania kodeksowe;j
swobody umow wzgledem nabywcy nieruchomosci.

Warto w tym miejscu wskaza¢ dodatkowo, ze stosownie do przepisu art. 353" Kodeksu cywilnego,
strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego. Zasada ta,
przyznajaca stronom swobode w ksztaltowaniu faczacego je stosunku umownego, musi mie¢ takze
zastosowanie w przypadku umoéw, w ktorych jedna ze stron bedzie Gmina. Tre$¢ kwestionowanej uchwaty,
zawierajagca elementy umowy cywilnoprawnej, ktéra ma by¢ dopiero zawarta przez kontrahentow
w przyszto$ci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody wtym zakresie, stawiajac organ
wykonawczy (jako strong tej umowy) jedynie w roli technicznego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalne
jest, aby strona przysztej umowy, tj. nabywca nieruchomosci, nie miata wptywu na jej tres¢, z uwagi na to, ze
jej postanowienia reguluje podjeta uchwata rady narzucajgca jednostronne rozwigzanie dla strony umowy.
Ksztaltowanie postanowien umowy powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale bedacej aktem
prawa miejscowego.

Reasumujgc nalezy uznaé, ze Rada Miejska w Woznikach, w wyzej wymienionym zakresie, istotnie
naruszyla art. 68 ust. 11 1b ustawy.

Powyzej opisane uchybienie nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreSlonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z pordwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢é nie powinien wejs¢é w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego czg$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjgcia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu zdnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w cze¢$ci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 472/XLVII/2023 Rady Miejskiej
w Woznikach z dnia 30 pazdziernika 2023 w sprawie okre$lenia warunkow udzielenia bonifikaty i wysokos$ci
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stawek procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z udziatem w prawie wlasnosci nalezacych do
zasobu Gminy Wozniki — w czg$ci okreslonej na wstepie, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem dor¢czenia
rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-Lakomy
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