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WOJEWODA MAZOWIECKI

                          Warszawa, 29 marca 2021 r.
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Rada Gminy
                                                                   w Sokołowie Podlaskim






      ul. Wolności 44







      08-300 Sokołów Podlaski

Rozstrzygnięcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(Dz.U. z 2020 r. poz. 713, z późn. zm.)
stwierdzam nieważność
uchwały Nr XXIX/158/2021 Rady Gminy Sokołów Podlaski z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie wyrażenia zgody na udzielenie bonifikaty
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 lutego 2021 r. Rada Gminy Sokołów Podlaski podjęła uchwałę Nr XXIX/158/2021 w sprawie wyrażenia zgody na udzielenie bonifikaty. W podstawie prawnej uchwały wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz.U. z 2020 r. poz. 713, z późn. zm.) oraz art. 68 ust. 1 pkt 7 i ust. 1a i 1b ustawy z dnia 
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1990, z późn. zm.). Uchwała została doręczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 8 marca 2021 r.


W dniu 15 marca 2021 r. organ nadzoru wszczął postępowanie nadzorcze w stosunku do uchwały. Po zawiadomieniu Rady Gminy Sokołów Podlaski o wszczęciu postępowania do organu nadzoru nie wpłynęła uchwała zmieniająca ani uchylająca ww. akt. W wyniku przeprowadzonego postępowania organ nadzoru uznał, że uchwała została podjęta z istotnym naruszeniem art. 
68 ust. 1 pkt 7 i ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 
z 2020 r. poz. 1990, z późn. zm.).

Przedmiotową uchwałą Rada Gminy Sokołów Podlaski w § 1 wyraziła zgodą na udzielenie bonifikaty w wysokości 30 % od ceny lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym 
w miejscowości Nowa Wieś przy ul. Wolności 64, o powierzchni 53 m2 i powierzchni przynależnej – piwnicy wraz z udziałem w prawie współwłasności elementów wspólnych budynku oraz 
w prawie współwłasności działki gruntu, zbywanego na rzecz dotychczasowego najemcy lokalu 
w trybie bezprzetargowym. W § 2 uchwały powierzono jej wykonanie Wójtowi Gminy Sokołów Podlaski, a w § 3 wskazano, że uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

Zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 7 i ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomościami, właściwy organ może udzielić bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarządzenia wojewody albo uchwały rady lub sejmiku, jeżeli nieruchomość jest sprzedawana: jako lokal mieszkalny (pkt 7). W zarządzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o których mowa w ust. 1, określa się w szczególności warunki udzielania bonifikat i wysokość stawek procentowych. Zarządzenie wojewody albo uchwała rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub może dotyczyć indywidualnych nieruchomości (ust. 1b). 


Ustawą z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz 
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 209, poz. 1590), która weszła w życie 
z dniem 7 stycznia 2010 r., dokonano zmiany stanu prawnego w zakresie trybu udzielania bonifikat od ceny sprzedaży nieruchomości gminnych. Zasadę wyrażania przez radę gminy indywidualnej zgody na udzielenie bonifikaty cenowej przy sprzedaży konkretnych nieruchomości gminnych na cele wymienione w ustępie 1 art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomościami, zastąpiła reguła podjęcia uchwały, która może przybrać kształt przepisu prawa miejscowego lub odnosić się do indywidualnych nieruchomości. Z art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomościami wynika, że rada gminy nie wyraża już zgody indywidualnej na udzielenie bonifikaty, ale określa 
warunki udzielenia bonifikaty i wysokość stawek procentowych bonifikaty (zob. wyrok WSA 
w Białymstoku z dnia 16 czerwca 2016 r., sygn. akt II SA/Bk 281/16). 

Podkreślić należy, że uchwała rady gminy określająca warunki udzielania 
bonifikat i wysokość stawek procentowych bonifikat, może – w świetle zdania drugiego ustawy 
o gospodarce nieruchomościami, dodanego nowelizacją z dnia 12 czerwca 2015 r. – stanowić akt prawa miejscowego lub może, dotyczyć indywidualnych nieruchomości. Ta druga sytuacja będzie występowała wtedy, gdy chce się wprowadzić w odniesieniu do jakiejś nieruchomości wyjątek, którego nie przewidują wcześniej określone zasady udzielania bonifikat mające charakter prawa miejscowego. Tymczasem Rada Gminy Sokołów Podlaski w kwestionowanej uchwale wyraziła indywidualną zgodę na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedaży. Jednocześnie do chwili obecnej 
– nie podjęła uchwały, która w sposób generalny i abstrakcyjny ustalałaby wysokość stawek procentowych i warunki udzielania bonifikat obowiązujących przy sprzedaży nieruchomości gminnych. 

Organ nadzoru wskazuje, że ustawa o gospodarce nieruchomościami określa zakres kompetencji poszczególnych organów gminy, gdzie rolą organu stanowiącego jest jedynie możliwość określenia warunków udzielania bonifikat i wysokości stawek procentowych, natomiast organ wykonawczy w oparciu o te reguły decyduje o ich przyznaniu w indywidualnym przypadku. Powołując się na pogląd wyrażony w wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 
8 czerwca 2011 r., sygn. akt I OSK 425/11 zaznaczyć należy, że rada gminy, nawet w przypadku braku aktu prawa miejscowego regulującego powyższe zagadnienie, nie może rozstrzygnąć tej kwestii w formie uchwały o charakterze indywidualnym i konkretnym. 

Podstawy prawnej do takiego działania nie stwarza również przywołany w uchwale Rady Gminy Sokołów Podlaski, m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy o samorządzie gminnym. Przepis ten dotyczy bowiem nie trybu udzielania bonifikat, ale określenia zasad nabywania, zbywania 
i obciążenia  nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile przepisy szczególne nie stanowią inaczej. Do czasu określenia tych zasad organ wykonawczy może dokonywać takich czynności, jako przekraczających zakres zwykłego zarządu, za zgodą rady gminy, która ma wówczas charakter indywidualny. Ustawodawca nie powielił takiej regulacji w przypadku trybu udzielania bonifikat od ceny sprzedaży nieruchomości. Brak więc podstawy prawnej do przyjęcia, że przepis ten należy stosować analogicznie w sytuacji, gdy rada gminy nie uchwaliła warunków udzielania bonifikat 
i wysokości stawek procentowych. Kompetencji organu nie można bowiem domniemywać 
(zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30 lipca 2012 r., sygn. akt II SA/Gl 824/12).

Organ nadzoru podkreśla także, że wskazana wyżej nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomościami, która weszła w życie z dniem 7 stycznia 2010 r. zmieniła również brzmienie zdania wstępnego art. 68 ust. 1 ww. ustawy. Wyrazy „za zgodą, odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku” zastąpiono słowami „na podstawie odpowiednio zarządzenia wojewody albo uchwały rady lub sejmiku”. W komentarzu Ewy Bończak – Kucharczyk do art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomościami (dostępnego w systemie LEX) wskazano, że udzielenie bonifikaty „za zgodą” różni się od udzielenia ich „na podstawie” tym, że zgoda jest następstwem zaplanowania dokonania zbycia z bonifikatą (występuje się o nią, przedstawiając, na co ma ona być udzielona, a jeśli nie zostanie udzielona, to nie będzie można w danym przypadku zastosować bonifikaty). Na marginesie zauważyć należy, że ustawodawca w art. 68 ust. 2c i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami nadal posługuje się formą udzielenia zgody, co dotyczy jedynie przypadku żądania zwrotu udzielonej bonifikaty oraz przypadku nieruchomości wpisanej do rejestru zabytków. Natomiast udzielenie bonifikaty na podstawie zarządzenia lub uchwały to sytuacja, kiedy bez odpowiedniej uchwały lub zarządzenia nie istnieje możliwość udzielenia żadnych bonifikat – nie ma bowiem podstawy ich udzielenia. O tym, że nie chodzi o jednostkowe rozstrzygnięcia, ale o zasady dotyczące większej liczby nieruchomości, świadczy treść art. 68 ust. 1b ww. ustawy, który nakazuje w zarządzeniu wojewody lub w uchwale określić w szczególności „warunki udzielania bonifikat 
i wysokość stawek procentowych”. Tak więc bonifikaty udzielane na podstawie zarządzenia lub uchwały mogą mieć charakter systemowy – wówczas uchwały określają zasady, na jakich organ ma się opierać, udzielając bonifikat w indywidualnych przypadkach, albo też mogą mieć charakter indywidualny, dotycząc pojedynczych nieruchomości. Ta druga sytuacja będzie występowała zwłaszcza wtedy, gdy chce się wprowadzić w odniesieniu do jakiejś nieruchomości wyjątek, którego nie przewidują wcześniej określone zasady udzielania bonifikat mające charakter prawa miejscowego, o czym była już mowa powyżej.

Ponadto organ nadzoru zwraca uwagę, że zgodnie z art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomościami w zarządzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku określa się 
„w szczególności warunki udzielania bonifikat i wysokość stawek procentowych”, czego brak 
w Uchwale Nr XXIX/158/2021 Rady Gminy Sokołów Podlaski z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie wyrażenia zgody na udzielenie bonifikaty. Należy podkreślić, że decydując się na wprowadzenie bonifikat przy sprzedaży nieruchomości gminnych, obowiązkiem rady gminy jest wskazanie kryteriów warunkujących przyznanie bonifikaty przez organ gospodarujący gminnym zasobem nieruchomości, czyli w naszym przypadku – wójta. Ustawodawca pozostawił organowi stanowiącemu swobodę w określeniu kryteriów warunkujących przyznanie bonifikaty, ale nałożył obowiązek stworzenia przejrzystych zasad stosowania bonifikaty. Wobec powyższego należy zauważyć, że delegacja ustawowa w tym zakresie nie została przez radę gminy wypełniona.

Mając powyższe na uwadze, stwierdzenie nieważności wskazanej powyżej uchwały Rady Gminy Sokołów Podlaski w całości jako istotnie naruszającej prawo, należy uznać za uzasadnione 
i konieczne.

Na niniejsze rozstrzygnięcie nadzorcze Gminie przysługuje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doręczenia rozstrzygnięcia, za pośrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuję, że rozstrzygnięcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwały z mocy prawa zakresie objętym stwierdzeniem nieważności, z dniem jego doręczenia.









    Konstanty Radziwiłł

                                                                                                   Wojewoda Mazowiecki
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