ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-4131.44.2013.AZie
z dnia 9 kwietnia 2014 r.
Rada Miejska w Zarach

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. z 2013r. poz. 594 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ dorgczonej w dniu 12 marca 2014r. uchwaty
Nr XXXVI/15/14 Rady Miejskiej w Zarach z dnia 27 lutego 2014r. zmieniajacej uchwate w sprawie
zasad obrotu nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie komunalne miasta Zary.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 lutego 2014r. Rada Miejska w Zarach podjela uchwate zmieniajaca uchwate
w sprawie zasad obrotu nieruchomosciami stanowigcymi mienie komunalne miasta Zary.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaty organ nadzoru stwierdza, ze akt ten istotnie narusza prawo,
tj. art. 68 ust. 1b ustawy z dnia ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t.
Dz. U.z2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Przedmiotowa uchwata, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 13 ust. 1, la, 2, 2a, art. 34 ust. 6, 6a 16b, art. 68 ust. I, la 11b ustawy o gospodarce
nieruchomoséciami Rada Miejska w Zarach wprowadzila zmiang § 10 uchwaty w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomoéciami stanowigcymi mienie komunalne miasta Zary poprzez dodanie
ustepu 3. Regulacje zawarte w § 10 zmienianej uchwaly dotycza udzielania bonifikat przy sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcow. Na mocy dokonanej zmiany postanowiono,
ze: ,,Przepis ust. 1 i ust. 2 nie ma zastosowania, gdy najemca lub matzonek najemcy w okresie 10 lat
poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokalu przez Gming Zary o statusie miejskim posiadat
tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego lub jego czesci, lub zbyl nieruchomosé¢ (w tym
spoldzielcze prawo do lokalu) badz udziat w nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkalne. Przepis nie ma zastosowania w przypadku dokonania zamiany posiadane]
nieruchomos$ci badz spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na lokal, o ktéorego wykup
najemca wnioskuje do Gminy. Przepis ten stosuje si¢ bez wzgledu na istniejagce migdzy matzonkami
stosunki majatkowe .

Stanowigc powyzszg uchwale organ gminy powotlal si¢ na art. 68 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Przepis ten stanowi, ze wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalone;j
zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub
sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana na cele mieszkaniowe, na realizacje¢ urzadzen
infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych.

Z tresci cytowanego przepisu wynika, ze przewiduje on mozliwos¢ zastosowania przez organ
wykonawczy gminy bonifikaty od ceny nieruchomos$ci zbywanej, jezeli istnieje stosowna uchwala
rady gminy. Zgodnie natomiast z art. 68 ust. 1b powotanej ustawy, w zarzadzeniu wojewody albo
uchwale rady lub sejmiku, o ktéorych mowa w ust. 1, okresla si¢ w szczegdlnosci warunki udzielania
bonifikat i wysokos$¢ stawek procentowych. Przepis ten zawiera norme¢ kompetencyjng, ktorej catos¢
wyznacza rowniez cytowany wyzej ust. 1 art. 68. Zestawienie obu przywotanych przepisow prowadzi
do wniosku, ze rada gminy nie ma obowigzku udzielenia bonifikat przy sprzedazy nieruchomosci
gminnych w drodze bezprzetargowej, lecz jezeli zdecyduje si¢ na ich wprowadzenie, to podjeta w tym
zakresie uchwata powinna okresla¢ warunki udzielania bonifikat. Powyzsze ma na celu zapewnienie
przejrzystosci zasad, na jakich beda one udzielane. Zgodnie z art 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wlasciwy organ na podstawie uchwaly rady moze udzieli¢ bonifikaty przy
bezprzetargowej sprzedazy lokalu mieszkalnego. Jak wynika zart. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy
nieruchomos$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli jest zbywana na rzecz osoby, ktorej
przyshuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 . Z kolei na mocy art. 34 ust. 1 pkt
3 ustawy: "W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich
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nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora speinia jeden z nastgpujacych
warunkéw: 3) jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas niecoznaczony".
Nalezy zatem stwierdzi¢, iz na tle przytoczonych przepisoOw nie ulega watpliwosci ze bonifikata moze
by¢ udzielona najemcy lokalu mieszkalnego, o ile najem zostat zawarty na czas nieokreslony. Trzeba
wiec podkresli¢, iz ustawa w kregu osob uprawnionych do bonifikaty wymienia najemce lokalu
mieszkalnego.

Wobec powyzszego na podstawie przywolanych przepisOw organ stanowigcy gminy posiada
kompetencje jedynie do podje¢cia uchwaty w przedmiocie udzielania bonifikat od ceny nieruchomosci,
w ktorej w sposob zrdznicowany okresli wysoko$¢ bonifikat, uzalezniajac je od szczegodtowych
warunkéw dotyczacych zbywanych nieruchomoscei, jak np. powierzchnia lokalu, jego stan techniczny,
data budowy itp. (zob. wyrok WSA w Opolu z dnia 15 marca 2012r. sygn. akt II SA/Op 548/11, nr
LEX 1138689). Niezgodne zprawem jest natomiast pozbawienie okreslonych najemcéw lokali
mieszkalnych mozliwosci skorzystania z bonifikaty, w przypadku przeznaczenia lokalu do zbycia,
poprzez wprowadzenie dodatkowych ograniczen, w sytuacji gdy przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie wigzg prawa do skorzystania z bonifikaty ze spelnieniem przez najemce poza
kryterium najmu zajmowanego lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony innych kryteriow, ani
nie zawieraja delegacji ustawowej pozwalajacej na wprowadzenie takich dodatkowych kryteriow
w akcie prawa miejscowego.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIlkp. wterminie 30dni od dorgczenia rozstrzygnigcia za
posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznos$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru
1 Kontroli

Teresa Kaczmarek
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