) Wroctaw, dnia 7 grudnia 2012 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI

NR NK.N7.4131.994.2012.AM5
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
w sprawie stwierdzenia niewaznoSci § 4 ust. 2 uchwaly Rady Miejskiej Karpacza Nr XXV/227/12 z dnia 29

pazdziernika 2012 r. w sprawie okreSlenia zasad sprzedazy komunalanych lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia & marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 4 ust. 2 uchwaly Rady Miejskiej Karpacza Nr XXV/227/12 z dnia 29 pazdziernika 2012 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.

Uzasadnienie

Rada Miejska Karpacza, dzialajac na podstawie upowaznienia ustawowego okreslonego w art. 18 ust. 2 pkt
9 ustawy o samorzadzie gminnym , art. 34 ust. 1 pkt 3 oraz art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), podjeta na sesji w dniu 29
pazdziernika 2012 r. uchwale Nr XXV/227/12 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 8 listopada 2012 r.

W toku badania legalnosci uchwaly, organ nadzoru stwierdzit, ze § 4 ust. 2 niniejszej uchwaty istotnie
narusza art. 68 ust. 1 i ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku
zart. 7, art. 94 i art. 169 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. 1997 r. nr
78, poz. 483 ze zm.).

W wyniku nowelizacji ustawy dokonanej mocg art. 1 pkt 3 ustawy zdnia 5 listopada 2009 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 209, poz. 1590),
zdniem 7 stycznia 2010 r., ustawodawca zmienit brzmienie art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W mysl obecnie obowigzujace;j tresci tego artykutu, wlasciwy organ moze w razie sprzedazy
nieruchomosci na cele okreslone w tym przepisie (pkt 1-11), udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art.
67 ust.3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku. Jednoczesnie
powyzej wskazang ustawa nowelizujacg dodano w art. 68 ustawy ust.1b, zgodnie z ktérym w zarzadzeniu
wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktédrych mowa w ust. 1 okresla si¢ w szczegdlnosci warunki
udzielania bonifikat i wysokos$¢ stawek procentowych.

W przypadku zbywania przez gming nieruchomosci, to organ wykonawczy gminy decyduje o przyznawanych
obnizkach cen przy sprzedazy poszczegodlnych nieruchomosci, z zastrzezeniem, ze robi to w oparciu o zasady
ustalone przez organ stanowiacy oraz stosuje stawki procentowe ustalone przez ten organ. W konsekwencji
artykul 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie przewiduje juz mozliwosci wyrazania zgody przez rade
gminy na udzielenie konkretnych bonifikat. Uprawnienia o charakterze decyzyjnym w indywidualnych
sprawach zostaly bowiem przekazane przez ustawodawcg organowi wykonawczemu. Stanowisko organu
nadzoru w pelni potwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. akt
I OSK 425/11.

Rada Miejska Karpacza na podstawie przytoczonych przepiséw ustawy podjeta uchwate Nr XXV/227/12 na
mocy ktorej ustalita mozliwos¢ udzielenia bonifikaty w wysokosci 90% oraz 94 % od ceny lokali mieszkalnych
(§ 21 § 3 uchwaly). Natomiast w § 4 ust. 1 uchwaly Rada uchwalajac mozliwos¢ obnizenia przewidzianej
w przedmiotowej uchwale bonifikaty w sytuacji, w ktérej przy sprzedazy lokali polozonych w budynkach,
w ktérych w okresie pelnych pieciu lat przed zlozeniem wniosku, Gmina Karpacz wykonata remont lokalu lub
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czesci wspolnych budynku, w ust. 2 przytoczonego paragrafu Rada Miejska okreslita nast¢pujaco, ze: ,,Naklady
o ktorych mowa wyzej zostang ustalone na podstawie poniesionych kosztow przez Zarzadcg Nieruchomosci.”.

W ocenie organu nadzoru zamieszczenie przez Radg w uchwale dotyczacej udzielenia bonifikaty od ceny
ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy kwestii rozliczania naktadéw poniesionych w zwiazku z wykonanym
remontem lokali mieszkalnych narusza prawo w sposdb istotny. Dziataniem takim, Rada przekroczyta zakres
upowaznienia ustawowego z art. 68 ust. 1b ustawy w rezultacie czego wkroczyla w sposob nieuprawniony
w kompetencje Burmistrza Karpacza.

Przepisy ustawy determinuja bowiem sytuacj¢ prawna oraz zakres kompetencji, kierunkow oraz prawnych
form dziatania tychze organdw. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym organem stanowiacym
i kontrolnym w gminie jest rada gminy. Z kolei zgodnie z art. 26 ust. 1 tejze ustawy wojt (burmistrz, prezydent
miasta) jest organem wykonawczym. Do zadan organu wykonawezego gminy nalezy m. in. wykonywanie
uchwal organu stanowiacego (art. 30 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Jednoczesnie wojt okresla sposdb
wykonywania uchwal (art. 30 ust. 2 pkt 2 ustawy o samorzadzie gminnym). Ws$réd kompetencji burmistrza
znajduje si¢ réwniez gospodarowanie mieniem komunalnym (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym).

W my$l ponadto art. 11 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami, organami reprezentujacymi
jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomosciami sa ich organy wykonawcze.
Stosownie za$ do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje burmistrz.

Na tle przywolanych powyzej przepiséw nie ulega watpliwosci, ze samo gospodarowanie mieniem gminnym
nalezy do kompetencji burmistrza. Gospodarowanie zasobem polega w szczegolnosci na wykonywaniu
czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami. Przepis ten wymienia
miedzy innymi zbywanie nieruchomosci.

Na temat podziatu kompetencji pomigdzy organem stanowiacym oraz organem wykonawczym w gminie na
tle podobnych spraw wielokrotnie wypowiadaly si¢ sady administracyjne, prezentujac takie samo stanowisko.
Przykladowo w uzasadnieniu wyroku zdnia 14 stycznia 2010r. sygn. II SA/Op 458/09 Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Opolu wskazal, ze przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym, uprawniajacy
rade do podejmowania uchwal w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyrazonej wart. 30 ust. 2pkt 3 tej ustawy o gospodarce
nieruchomogciami. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢
interpretowany $cile i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez radg do rozstrzygania w drodze
uchwal wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.

Jednoczeénie. trzeba mie¢ na uwadze art. 169 ust. 1 Konstytucji, wedlug ktorego jednostki samorzadu
terytorialnego wykonujg swoje zadania za posrednictwem organow stanowiacych i wykonawczych, za$ ustroj
wewnetrzny jednostek samorzadu terytorialnego okreslaja, w granicach ustaw, ich organy stanowiace. Skoro
ustawodawca konstytucyjny powolal organy stanowiace i wykonawcze, jako organy jednostek samorzadu
terytorialnego, to jako zasade nalezy przyjaé, ze przyznane ustawami kompetencje jednemu organowi gminy nie
moga by¢ realizowane przez inny organ tej jednostki. Rozrézniajac organy wykonawcze i stanowiace jednostek
samorzadu terytorialnego, Konstytucja pozostawia tymze jednostkom kompetencje do ksztattowania ich ustroju
wewnetrznego w granicach okreslonych przez ustawy.

W kontekécie powyzszego oraz w oparciu o art. 68 ust. 11 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Rada Miejska zostala zobligowana do podjecia uchwaty w sprawie udzielenia bonifikaty przy sprzedazy
nieruchomosei od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w tym do
okreélenia w szczeg6lnosci warunkéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych.

Pomimo otwartego charakteru normy kompetencyjnej, Rada nie zostata upowazniona przez Ustawodawce do
okre$lania wytycznych dla Burmistrza w zakresie metod ustalania naktadow z tytutu poniesionych kosztow na
remont lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych w Gminie, czym wkroczyta w sferg czynnosci organu
wykonawczego gminy. Zadanie to z uwagi na przepisy ustrojowe zostaly powierzone organowi wykonawczemu
gminy. W ocenie zatem organu nadzoru, przedmiotowy zapis uchwaly zostata podjeta z przekroczeniem granic
kompetencji Rady Miejskiej, ingerujac tym samym w kompetencje przystugujace z mocy ustawy Burmistrzowi
Karpacza.

Omawiana regulacja musi zosta¢ oceniona takze w kontekscie art. 71 art. 94 Konstytucji. Przepisy ustawy
zasadniczej zobowiazuja organy wiadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa, oraz do
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wydawania aktow prawa miejscowego wylacznie na podstawie iw granicach upowaznien zawartych
W ustawie.

W oparciu o powyzsze nalezy stwierdzi¢ niewazno$¢ § 4 ust. 2 uchwaly jako wykraczajacego poza zakres
kompetencji Rady Miejskiej. Kazdorazowo przekroczenie kompetencji do podejmowania uchwal powinno by¢
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly. Potwierdza to wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu zdnia 14 kwietnia 2000 r.: ,Opierajac sie na konstrukcji wad
powodujacych niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisdéw, ktore trzeba zaliczyé do istotnych,
skutkujacych niewaznodcia uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepiséw wyznaczajacych
kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa
ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykladnie - oraz przepiséw regulujacych
procedur¢ podejmowania uchwat.” (I SA/Wr 1798/99, Lex nr 49428).

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu za posrednictwem Wojewody Dolnoslaskiego — Organu Nadzoru w terminie 30 dni od jego
doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaly
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

4’/”"

Aleksander Marek Skorupa
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UCHWALA NR XXV/227/12
RADY MIEJSKIEJ KARPACZA

z dnia 29 pazdziernika 2012 r.

w sprawie okreSlenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz najemcow

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.9 lit.a , art. 40 ust.2 pkt.3 ustawy z dnia 08 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tj. Dz.U.z 2001 r., Nr 142, poz.1591 ,Dz.U. z 2002 r., Nr 23, poz. 220; Dz.U. z 2002 r., Nr 62, poz.
558; Dz.U. z 2002 r., Nr 113, poz. 984; Dz.U. z 2002 r., Nr 153, poz. 1271; Dz.U. z 2002 r., Nr 214, poz. 1806;
Dz.U. 22003 r., Nr 80, poz. 717; Dz.U. 22003 r., Nr 162, poz. 1568; Dz.U. z 2004 r., Nr 102, poz. 1055; Dz.U.
722004 r., Nr 116, poz. 1203; Dz.U. z 2005 r., Nr 172, poz. 1441; Dz.U. z 2005 r., Nr 175, poz. 1457; Dz.U. z 2006
r., Nr 17, poz. 128; Dz.U. z 2006 r., Nr 181, poz. 1337; Dz.U. z 2007 r., Nr 48, poz. 327; Dz.U. z 2007 r., Nr 173,
poz. 1218; Dz.U. z 2008 r., Nr 180, poz. 1111; Dz.U. z 2008 r., Nr 223, poz. 1458; Dz.U. z 2009 r., Nr 52, poz.
420; Dz.U. z 2009 r., Nr 157, poz. 1241; Dz.U. z 2010 r., Nr 28, poz. 142; Dz.U. z 2010 r., Nr 28, poz. 146; Dz.U.
z 2010 r., Nr 40, poz. 230; Dz.U. z 2010 r., Nr 106, poz. 675; Dz.U. z2011 r., Nr 21, poz. 113; Dz.U. z 2011 r., Nr
117, poz. 679; Dz.U. z 2011 r., Nr 134, poz. 777) , art.34 ust.1 pkt.3, art.68 ust.1, pkt.7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( t.j. z2010 r. Dz.U.Nr 102, poz.651, Dz.U.z 2010 r. Nr 106,poz.675,
Dz.U. 22010 r. Nr 143,p0z.963,Dz.U.Nr 155,p0z.1043, Dz.U. z 2010 r. Nr. 197, poz.197, Dz.U. z 2010 r. Nr 200,
poz.1323, Dz.U. 22011 r., Nr 64,poz. 341, Dz.U. 22011 r. Nr 115, poz.673, Dz.U. z 2011 r. Nr. 130,poz. 762,
Dz.U. 22011 r. Nr 106,p0z.622, Dz.U. z 2011 Nr. 135,p0z.789,Dz.U. z 2011 r. Nr 129,p0z.732, Dz.U. z 2011 r.Nr.
187, poz.1110, Dz.U.z 2011 r. Nr 163,p0z.981, Dz.U.z 2011 r. Nr 224,p0z.1337,Dz.U.z 2012r. p0z.908 ,951 ),
uchwala si¢ co nastgpuje;

§ 1. 1) Wyraza si¢ zgode na przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych
potozonych na terenach, ktore zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego maja stata
lokalizacjg na cele mieszkalne. Najemcom tych lokali przyznaje si¢ pierwszenstwo w ich nabywaniu.

2) Wylacza si¢ ze sprzedazy lokale w budynkach , w ktérych prowadzona jest regulacja stanu prawnego oraz
lokale mieszkalne znajdujace si¢ na wykazie lokali socjalnych.

3) Burmistrz Miasta moze nie przeznacza¢ do sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom, ktorzy uchylaja si¢ od
realizacji zobowiazan wynikajacych z tresci umowy najmu, gdy zalegaja z optatami czynszowymi lub gdy
sprzedaz bytaby sprzeczna z interesem Gminy.

4) Sprzedaz lokali komunalnych na rzecz najemcow tych lokali nastgpuje bez przetargu.
5) Wolne lokale niepodlegajace oddaniu w najem sa przeznaczone do sprzedazy w drodze przetargu.

§ 2. Wyraza si¢ zgodg na udzielenie przez Burmistrza Karpacza bonifikaty w wysokosci 90% od ceny lokalu
w przypadku, gdy sprzedaz nastgpuje wraz ze sprzedaza wspotwlasnosci gruntu.

§ 3. Wyraza si¢ zgode na udzielenie przez Burmistrza Karpacza bonifikaty w wysokosci 94% od
ceny lokalu, gdy sprzedaz nastgpuje wraz z oddaniem czg$ci gruntu w uzytkowanie wieczyste.

§ 4. 1. Przy sprzedazy lokali potozonych w budynkach, w ktérych w okresie petnych pigciu lat przed ztozeniem
wniosku, Gmina Karpacz wykonata remont lokalu Iub czg$ci wspolnych budynku, obniza si¢ bonifikatg
przewidziang niniejsza uchwata o:

1).1% - gdy warto$¢ kosztow (nakladow) remontu sprzedawanego lokalu iczgéci wspolnych budynku
przypadajacych w udziale procentowym na dany lokal wyniosta nie mniej niz 400 zt a nie wigcej niz 1.000,-zt

2) .2% - za naklady odpowiadajace wartosci kosztow od 1.000,- do 1.500,- w udziale procentowym na dany
lokal.

3).3 % - za naklady odpowiadajace wartosci kosztow od 1.500,- do 2.000,- w udziale procentowym na dany
lokal.

4) . 4% - za naklady odpowiadajace wartosci kosztow powyzej 2.000,- zt w udziale procentowym na dany
lokal.
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2. Naktady o ktorych mowa wyzej zostang ustalone na podstawie poniesionych kosztow przez Zarzadcg
Nieruchomosci.

§ 5.7 dniem wejScia w zycie niniejszej uchwaly traci moc Uchwata nr LIX/363/06 Rady Miejskiej
w Karpaczu z dnia 29 marca 2006 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na
rZecz najemcow .

§ 6. Wnioski o nabycie lokali mieszkalnych ztozone po dniu wejécia w zycie niniejszej uchwaty beda
realizowane wedlug zasad wniej przewidzianych , natomiast wnioski ztozone wczesniej - wedlug zasad
dotychczasowych.

§ 7. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Karpacza.

§ 8. Uchwata wchodzi w zycie z dniem 01 stycznia 2013 r.,nie wcze$niej niz 14 dni od daty ogloszenia
w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego

Przewodniczaca Rady Miejskiej
w Karpaczu

Irena Seweryn
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Uzasadnienie

Stosownie do art. 18 ust.2 pkt. 9 p.pkt ,,a” ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym ( tekst
jednolity Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz.1591 ze zm.) do wylacznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwatl w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu dotyczacych m.in. zbycia
nieruchomosci, jezeli nie zostaly okreslone zasady ich zbywania, art.40 ust.2 pkt.3 brzmi: Na podstawie
niniejszej ustawy organy gminy moga wydawaé akty prawa miejscowego w zakresie : pkt.3) zasad zarzadu
mieniem gminy.

Art.34. ust.1 pkt.3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( tj. z 2004 r. Dz.U.Nr
261 poz. 2603 ze zm. ) okre$la, iz w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym
pierwszenstwo wich nabyciu, z zastrzezeniem art.216a, przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu
mieszkalnego.

Stosownie do art.68 ust. 1 pkt.7 , wlasciwy organ za zgoda rady moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej
zgodnie z art.67 ust.3 jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny.

W niniejszej uchwale proponuje si¢ dwie bonifikaty wyjsciowe jedng dla udzialow w gruncie zbywanych na
wlasnos$¢ ijedna dla udzialdow w gruncie oddawanych w uzytkowanie wieczyste. Przewiduje sig¢ réwniez
wicksza ilo$¢ przedzialdéw uzalezniajacych obnizenie przyznanej bonifikaty od wykonanych prac remontowych
w czesciach wspolnych budynku , tak roztozona rozpigtos¢ bedzie korzystniejsza dla potencjalnych nabywcow
lokali mieszkalnych.

Majac na uwadze powyzsze zasadnym jest podjecie niniejszej uchwaty.
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