] Wroctaw, 3 grudnia 2019 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NK-N.4131.44.7.2019.RJ1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. lustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r. poz. 506 ze zm.),

stwierdzam niewazno$¢

85 we fragmencie: ,po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoédztwa Dolnoélaskiego” uchwaty Nr XI1/71/2019 Rady Gminy Jordanéw Slaski z dnia
30 paZzdziernika 2019 r. w sprawie zasad bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych ich
najemcom, okreSlenia warunkow udzielania bonifikat iwysokosci stawek procentowych od ceny
sprzedazy.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 30 pazdziernika 2019 r., dzialajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2019r. poz. 506 ze zm.), art. 34 ust. 1pkt 3,
art. 68 ust. 1pkt 7iust 1b ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2204 z p6zn.zm.), Rada Gminy Jordanéw Slaski podjeta uchwate Nr X1/71/2019 w sprawie
zasad bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom, okreS$lenia warunkow
udzielania bonifikat i wysokosSci stawek procentowych od ceny sprzedazy, zwang dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata zostata przestana pismem Wojta Gminy Jordanéw Slaski z dnia 31 pazdziernika
2019 r. znak: 0R.0002.25.2019 i wptyneta do Wojewody Dolnoslgskiego dnia 6 listopada 2019 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie § 5we fragmencie: ,,po
uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Dolnoslaskiego”
uchwaty zistotnym naruszeniem art. 13 pkt 2 i pkt 10 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu
aktow normatywnych i niektorych innych aktéw prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461), polegajacym
na btednym skierowaniu uchwaty do publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym.

Przedmiotowa uchwatg Rada Gminy Jordanéw Slaski okre$lita warunki udzielenia bonifikaty i wysoko$¢
jej stawki procentowej od ceny nieruchomos$ci sprzedawanej jako lokal mieszkalny. Zgodnie z §
2 ust. 2 uchwaly ,,0d ceny sprzedazy lokali mieszkalnych ustala sie bonifikate w wysokosci 20% wytgcznie
dla lokalu mieszkalnego nr 1potozonego w budynku przy ul. Wroctawskiej 46 w Jordanowie Slgskim.".
Wskazanym przepisem ustalono zatem mozliwos¢ udzielenia bonifikaty przy sprzedazy w drodze
bezprzetargowej S$cisle okreslonego lokalu mieszkalnego - nr 1w budynku przy ul. Wroctawskiej
46 w Jordanowie Slaskim.

Rada gminy, na podstawie art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ma kompetencje do podjecia
uchwaty w przedmiocie bonifikaty, czyli przyznania swoistego uprawnienia w stosunku do jej adresatéw,
a organem wiadnym do przyznania konkretnej bonifikaty jest organ wykonawczy gminy, zwiaszcza
w przypadku podjecia uchwaty indywidualnej. Zgodnie z tre$cig powotanego w podstawie prawnej uchwaty
art. 68 ust. 1pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, na podstawie uchwaty rady
gminy, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawanajako lokal mieszkalny.

Przepis art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi natomiast, ze w uchwale rady
gminy okre$la sie w szczegdlnosci warunki udzielenia bonifikat iwysoko$¢ stawek procentowych.
Zarzadzenie wojewody albo uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢
indywidualnych nieruchomosci. Przepis powyzszy zostal dodany do ww. ustawy na mocy ustawy z dnia
5 listopada 2009 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. 22009 r. Nr 206, poz. 1590) z mocg obowiagzujacg od dnia 7 stycznia 2010 r. Na mocy przepisu
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ulegl zmianie tryb udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci gminnych. Zasade wyrazania
przez rade gminy indywidualnej zgody na udzielenie bonifikaty cenowej przy sprzedazy konkretnych
nieruchomosci gminnych na cele wymienione w ustepie 1 art. 68 ustawy, zastgpila regula podjecia uchwaty,
ktora moze przybrac ksztalt przepisu prawa miejscowego lub odnosi¢ si¢ do indywidualnych nieruchomosci.
Z art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze rada gminy nie wyraza juz zgody
indywidualnej na udzielenie bonifikaty ale okresla warunki udzielenia bonifikaty i wysokos¢ stawek
procentowych bonifikaty (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia
16 czerwca 2016 r. sygn. akt II SA/Bk 281/16).

Podkresli¢ nalezy, ze uchwala rady gminy okreslajgca warunki udzielania bonifikat 1 wysokos¢ stawek
procentowych bonifikat, moze - w $wictle zdania drugiego art. 68 ust. Ib ustawy o gospodarce
nieruchomosciami — stanowi¢ akt prawa miejscowego lub moze, tak jak w rozpatrywanym przypadku,
dotyczy¢ indywidualnych nieruchomosci. Ta druga sytuacja bedzie wystepowala zwlaszcza wtedy, gdy chece
sic wprowadzi¢ w odniesieniu do jakiejs nieruchomosci wyjatek, ktérego nie przewiduja wcezesniej
okreslone zasady udzielania bonifikat majace charakter prawa migjscowego (tak w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 30 stycznia 2019 r. sygn. akt I SA/Gd 636/18, orzeczenie
nieprawomocne). Ustawodawca przewidzial zatem mozliwos¢ podejmowania przez rade gminy uchwal
indywidualnych w przedmiocie udzielania bonifikat.

Podejmujac przedmiotowa uchwale, Rada Gminy Jordanéw Slaski okreslita w § 5, ze: .,Uchwala wchodzi
w zZycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddziwa Dolnoslgskiego.”.

Obowiazek opublikowania w wojewodzkim dzienniku urzedowym uchwaly rady gminy ustawodawca
przewidzial w szczegdlnosci  w sytuacjach, gdy ma ona charakter aktu prawa migjscowego
(art. 13 pkt 2 ustawy o oglaszaniu aktoéw normatywnych iniektorych innych aktéw prawnych) oraz gdy
stanowia tak przepisy szczegolne (art. 13 pkt 10 ustawy o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych
innych aktéw prawnych). Pozostale przypadki przewidziane w art. 13 ustawy o oglaszaniu aktow
normatywnych i1 niektorych innych aktow prawnych ni¢ znajda zastosowania w rozpatrywanej sprawie.

Zdaniem organu nadzoru charakter analizowanegj uchwaly nie pozwala przyjaé, ze stanowi ona akt prawa
migjscowego. Analizowana uchwala ma charakter uchwaly indywidualnej, poniewaz dotyczy konkretnej
nieruchomosci, okreslonej w sposdb indywidualny poprzez wskazanie adresu konkretnego lokalu gminnego.
Powoduje to, ze uchwaly niec mozna traktowac jako aktu prawa miejscowego. Przedmiotowa uchwala
nie ma charakteru abstrakcyjnego. Jest aktem podmiotowo 1 przedmiotowo skonkretyzowanym, ulegajacym
skonsumowaniu po jednorazowym spetnieniu dyspozycji zawartej w uchwale.

Takze zsamego brzmienia zdania drugiego art. 68 ust. Ib ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jednoznacznie wynika, ze jezeli uchwala rady gminy dotyczy indywidualnej nieruchomosci, to nie stanowi
aktu prawa migjscowego, w zwigzku z czym nie bedzie réwniez podlegac ogloszeniu w wojewodzkim
dzienniku urzedowym. Ustawodawca wyraznie bowiem rozroznil dwie sytuacje, w ktorych ze wzgledu na
sposob okreslenia nieruchomosci objetych uchwala (ogdlnie lub indywidulanie), akt taki bedzie posiadal
charakter aktu prawa miejscowego lub bedzie takiego charakteru pozbawiony.

Nie istnial zatem obowigzek uzalezniania wejscia w Zycie przedmiotowe] uchwaly od jej ogloszenia
w wojewodzkim dzienniku urzgdowym. Opublikowanie w wojewddzkim dzienniku urzedowym jest
bowiem warunkiem wejscia w zycie wylacznie aktu prawa miejscowego (vide: art. 4 ust. 1 ustawy
o oglaszaniu aktéw normatywnych iniektorych innych aktéw prawnych w zwiazku z art. 42 ustawy
o samorzgdzie gminnym).

Powyzsza argumentacja uzasadnia stwierdzenie niewaznosci § 5 uchwaly we fragmencie: ,po uplywie
14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslgskiego™, ktory zostal podjety
z istotnym naruszeniem art. 13 pkt 2 i pkt 10 ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych 1 niektorych innych
aktow prawnych.

Ponadto, organ nadzoru zwraca uwagg na nieprecyzyjny sposob sformulowania tytulu uchwaty. Rada
Gminy Jordanow Slaski zatytulowala uchwalg: . w sprawie zasad bezprzetargowej sprzedazy gminnych
lokali mieszkalnych ich najemcom”, natomiast jedyng regulacja w tej uchwale, ktora odnosi si¢ do ,zasad
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych” jest przepis § 3 ust. -5 uchwaly. Tym samym tytul
uchwaly w powigzaniu ze ww. przepisem moze blednie sugerowac, ze warunki okreslone przepisem §
3 ust. 1-5 uchwaly nie tylko dotycza mozliwosci udzielenia bonifikaty, ale rowniez, ze sg to warunki, na
jakich Gmina moze odstapi¢ od obowiazkowego przetargowego trybu zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci. Tvmczasem zasady bezprzetargowego zbywania nieruchomosci w sposéb wycezerpujacy

1d: 067AFB11-18C3-442C-9829-E76B991ASEA7. Podpisany Strona2 z 3



reguluja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegolnosci przepis art. 37 ust. 21 3
okreslajacy przestanki odstapienia od przetargu, z mocy prawa i na podstawie uchwaly stosownego organu
jednostki samorzadu tervtorialnego. Nalezy podkreslic, ze bezprzetargowe zbywanie nieruchomosci ma
charakter wyjatkowy, a przepisy (bezwzglednie obowiazujace) dopuszczajace taka mozliwosé — podlegaja
scisle] wykladni (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 marca 2007 r., sygn. akt I OSK
1998/06, publikowany w CBOSA). Oznacza to, z¢ zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym moze
sic odby¢ wylacznie na podstawie przestanck okreslonych przepisem art. 37 ust. 2 i ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, a ustawodawca nie przekazal radzie gminy do uregulowania zasad
bezprzetargowego zbywania lokali mieszkalnych ich najemcom (zob. takze wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z dnia 22 lutego 2012 r., sygn. akt II SA/Gd 758/11).

Biorac powyzsze pod uwagg postanowiono jak w sentencji.

Od ninigjszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnies¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wicewojewoda Dolnoslaski

Jaroslaw Kresa
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