Elektronicznie podpisany przez:
Karolina Urszula Fabi$-Szulc
dnia 1 lipca 2026 r.

Poznan, 1 lipca 2026 .
WOJEWODA WIELKOPOLSKI

NP-111.4131.1.127.2026.6

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 662)

orzekam

niewaznosc:

— §5ust. 5;

— §5ust. 7;

— §7ust. 1;

— §8
uchwaty nr XXXV/320/26 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie zasad oraz
warunkéw udzielania i wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasnos¢ Gminy Mosina - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 maja 2026 r. Rada Miejska w Mosinie podjeta uchwate nr XXXV/320/26 w sprawie zasad
oraz warunkéw udzielania i wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasnos¢ Gminy Mosina.

Uchwate podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) oraz art. 40 ust. 2 pkt 3) ustawy z dnia

8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 68 ust. 1 pkt 7),
ust. 1a i 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 3 czerwca 2026 .

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, co
nastepuje:
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Zgodnie z zasadg wyrazong w art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze zm.), dalej: "Konstytucja RP", organy wtadzy publicznej dziatajg

na podstawie i w granicach prawa. Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie
podejmowania uchwat przez organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumieé nalezy dziatanie
zgodne z przepisami regulujgcymi podstawy prawne podejmowania uchwat; przepisami prawa
ustrojowego; przepisami prawa materialnego oraz zgodne z przepisami regulujgcymi procedure
podejmowania uchwat (por. wyrok WSA w todzi z 21 stycznia 2009 r., Il SA/td 564/08; wyrok

NSA we Wroctawiu z 20 kwietnia 1999 r., Il SA/Wr 364/98 - CBOSA).

W mysl przywotanego w podstawie prawnej uchwaty przepisu art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399), dalej "u.g.n.",
wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., na
podstawie odpowiednio zarzgdzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nieruchomos¢
jest sprzedawana jako lokal mieszkalny. W zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku,

o ktérych mowa w ust. 1 u.g.n., okresla sie w szczegdlnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos$é
stawek procentowych. Zarzadzenie wojewody albo uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa
miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych nieruchomosci (art. 68 ust. 1b u.g.n.).

Watpliwosci organu nadzoru budzi § 5 ust. 5 badanej uchwaty. W tresci tego przepisu okreslono
zasady zwrotu kosztow przeprowadzonych prac remontowych lub modernizacyjnych, ktére poniosta
Gmina Mosina. Do zwrotu ww. kosztéw zobowigzano kupujgcych lokale mieszkalne nalezgce
obecnie do Gminy Mosina. Wysokos¢ kosztéw podlegajgcych zwrotowi ustala sie w zaleznosci od

daty zakonczenia remontu lub modernizacji.

Organ nadzoru wskazuje, ze § 5 ust. 5 uchwaty zostat podjety z istotnym naruszeniem prawa, gdyz
wkracza w sfere kompetencji organu wykonawczego gminy, ktéry zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662), dalej: "u.s.g.",
gospodaruje mieniem komunalnym. Waéjt gminy, jako organ gospodarujgcy gminnym zasobem
nieruchomosci, zapewnia przygotowanie nieruchomosci wchodzacych w sktad tego zasobu do
sprzedazy (art. 25 ust. 1 i ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 u.g.n.). Zdaniem organu nadzoru,

w zakresie spraw, ktére rada gminy moze uregulowac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g.,
nie mieszczg sie postanowienia dotyczgce pokrycia przez kupujacego poniesionych przez gmine
czesci kosztéw prac remontowych lub modernizacyjnych, przeprowadzonych w lokalach
mieszkalnych, bedgcych przedmiotem umowy sprzedazy. Sg to bowiem uregulowania wtasciwe dla
sfery stosunkéw cywilnoprawnych i mogg stanowi¢ element umowy dotyczgcej nabycia danej
nieruchomosci, jakg organ wykonawczy gminy bedzie zawierat z indywidualnymi podmiotami.

W uchwale ustalajgcej zasady oraz warunki udzielania i wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ gminy, nie powinny znajdowac sie postanowienia dotyczgce
wzajemnych rozliczen naktaddw poniesionych przez jedng ze stron umowy sprzedazy lokalu

mieszkalnego. Regulujgc kwestie zawarte w § 5 ust. 5 uchwaty rada przekroczyta zatem
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kompetencje ustawowe, wkraczajgc jednoczesnie w sfere uprawnien organu wykonawczego gminy,

co stanowi istotne naruszenie prawa.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., do wytgcznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych
"zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegblne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy

po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktdrych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos$é; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywac tych

czynnosci wytgcznie za zgoda rady gminy".

Wskazana norma prawna przewiduje dwa rodzaje uchwat podejmowanych przez rade gminy

w przedmiocie gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi. Pierwszym z nich sg uchwaty
okreslajgce zasady zbywania, nabywania i obcigzania nieruchomosci, ktére okreslajg ogdlne reguty
postepowania organu wykonawczego. Drugg kategorie stanowig uchwaty o wyrazeniu zgody

na podjecie przez organ wykonawczy dziatan dotyczgcych zbycia, nabycia i obcigzania
nieruchomosci, w sytuacji, gdy nie ma ustalonych ogdélnych zasad. Jak stusznie zauwazyt Wojewddzki
Sad Administracyjny w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku z 24 pazdziernika 2023 r., | SA/Po 486/23:
"[...] uprawnienie rady gminy do udzielenia zgody na dokonanie czynnosci wskazanych w art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. sprowadza sie tylko do mozliwosci zawarcia w uchwale unormowania
wyrazajgcego wole rady w tym przedmiocie. Rada moze jedynie udzieli¢ badz tez odmdwié
udzielenia zgody na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa we wskazanym przepisie. Przepis ten nie
pozwala jednak radzie na okreslenie warunkéw dokonania czynnosci cywilnoprawnych, o ktérych

W him mowa".

Zgodnie z art. 30 ust. 1i ust. 2 pkt 3 u.s.g. do zadan wojta nalezy wykonywanie uchwat rady gminy
i zadan gminy okreslonych przepisami prawa, w szczegdlnosci gospodarowanie mieniem
komunalnym. Przekazanie spraw majgtkowych do kompetencji rady gminy stanowi wiec wyjatek
od zasady zawartej w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g., Zze to wéjt gospodaruje mieniem komunalnym.
Musi byé zatem interpretowany scisle, co oznacza zakaz swobodnego przejmowania przez rade
do rozstrzygniecia w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy
(por. wyrok WSA w Krakowie z 15 grudnia 2022 r., Il SA/Kr 1051/22). Rada gminy nie moze zatem
podejmowad i regulowac czynnosci, ktére nalezg do sfery wykonawczej, gdyz stanowitoby

to o naruszeniu konstytucyjnej zasady podziatu organdw jednostek samorzadu terytorialnego

na wykonawcze i stanowigce (por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 7 marca 2013 r.,

Il SA/Go 23/13).

Doda¢ nalezy, ze rdwniez na gruncie u.g.n. obowigzuje zasada, ze gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent miasta (art. 25 ust. 1 u.g.n.). Takze organy wykonawcze

jednostek samorzadu terytorialnego zostaty wskazane przez ustawodawce jako organy wtasciwe do
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reprezentowania tych jednostek, z zastrzezeniem wyjgtkéw wynikajgcych z przepiséw tej ustawy
oraz odrebnych ustaw, w sprawach gospodarowania nieruchomosciami (art. 11 ust. 1 u.g.n.). Zatem
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami to organ wykonawczy, reprezentujgcy gmine na
zasadach okreslonych w art. 46 ust. 1 u.s.g., samodzielnie ksztattuje tres¢ umowy w granicach
wyznaczonych przez przepis art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny

(Dz. U. 22026 r. poz. 795), dalej ,,k.c.”, z zachowaniem bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw

ustaw.

Odnoszgc powyzsze do badanej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze regulacja § 5 ust. 7 uchwaty,

w ktoérym wskazano: "Wszelkie koszty notarialne z tytutu nabycia lokalu mieszkalnego, zgodnie

z zasadami okreslonymi w niniejszej uchwale, ponosi kupujgcy" wykracza poza zakres spraw, ktore
Rada Miejska w Mosinie mogta uchwali¢ w oparciu o upowaznienie zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a u.s.g. Ustalenie warunkéw dokonania przedmiotowej czynnosci cywilnoprawnej, w tym

obowigzku ponoszenia zwigzanych z nig kosztéw, nalezy do kompetencji Burmistrza Gminy Mosina.

Zdaniem organu nadzoru, przepis § 5 ust. 7 uchwaty zostat wydany przez Rade Miejska w Mosinie
z istotnym naruszeniem normy kompetencyjnej wynikajgcej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.

w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.i 25 ust. 1 u.g.n.

Uprawnienie rady gminy do podjecia uchwaty w przedmiocie zasad oraz warunkéw udzielania

i wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Gminy Mosina, nie
rozcigga sie na stanowienie o kosztach zwigzanych z przeniesieniem prawa wtasnosci
nieruchomosci. Takie zagadnienia nie mogg by¢ regulowane w drodze uchwaty, lecz powinny by¢
konkretyzowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Rada gminy nie ma kompetencji do
regulowania w drodze uchwaty kwestii przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez

gmine reprezentowang przez jej organ wykonawczy.

Okreslenie zasad ponoszenia kosztéw zwigzanych z umowa sprzedazy nieruchomosci stanowi
wytgcznie zagadnienie cywilnoprawne. Pomiedzy stronami transakcji powstaje stosunek
cywilnoprawny, natomiast zgodnie z zasadg swobody uméw wyrazong w art. 353" k.c., strony
zawierajgce umowe mogg utozyé stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego.
Rada mocg przedmiotowej uchwaty nie moze zatem wytgczaé podstawowej zasady

w obrocie cywilnoprawnym - zasady swobody umoéw. Stanowisko organu nadzoru w tej kwestii
potwierdza orzecznictwo sgdéw administracyjnych. W wyroku z dnia 28 pazdziernika 2013 r.

w sprawie o sygn. akt Il SA/Op 314/13, CBOSA, WSA w Opolu wskazat, ze "Postanowienia dotyczgce
obcigzenia kosztami nabycia nieruchomosci, w tym kosztami sporzgdzenia umowy notarialnej
poszczegdlnych jej stron, powinny by¢ skonkretyzowane w umowie sprzedazy (zamiany, darowizny)

nieruchomosci, czyli na etapie zawierania przez organ wykonawczy (...) umowy sprzedazy".

Watpliwosci organu nadzoru budzi réwniez § 7 ust. 1 uchwaty, w ktéorym postanowiono: "Cena

lokalu mieszkalnego moze by¢ uiszczona jednorazowo albo roztozona na raty roczne (maksymalnie
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do 3 lat), przy czym wysokos¢ pierwszej raty nie moze by¢ nizsza niz 50% ceny nabycia i podlega

uiszczeniu nie pozniej niz dzien przed zawarciem umowy przenoszgcej wtasnosc¢ lokalu”.

Zgodnie z art. 70 ust. 2 u.g.n. "Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub

w drodze rokowan, o ktédrych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zostac roztozona
na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno$é Skarbu Parstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez
ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszgcej wtasnosé nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegajg zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie". Ponadto art. 70 ust. 3 u.g.n. reguluje, iz
"Roztozona na raty niesptacona czes¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski".

Zakres zadan wdjta jako organu wykonawczego gminy regulujg ww. przepisy art. 30 ust. 1i 2 u.s.g.
Tak wiec wytgczng kompetencjg wéjta gminy jest gospodarowanie mieniem komunalnym gminy,

w tym rowniez dokonywanie czynnosci z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, z tym, ze wajt
gminy moze to czynié badZ w oparciu o przepisy powszechnie obowigzujgcego prawa, zawarte m.in.
w u.g.n., badZ w oparciu o przepisy zawarte w aktach prawa miejscowego, podjetych na podstawie
wyraznej delegacji ustawowej. Przekazanie spraw majgtkowych do kompetencji rady gminy stanowi
wiec wyjatek od ww. zasady, zawartej w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g., ze to wodjt gospodaruje mieniem

komunalnym.

W ocenie organu nadzoru regulacja zawarta w § 7 ust. 1 uchwaty narusza prawo w sposdb istotny,
gdyz dotyczy kwestii uregulowanych przepisami ogdlnie obowigzujgcego prawa, tj. art. 70 ust. 2
u.g.n., badz tez kwestii zwigzanej ze sferg umowng gospodarowania nieruchomosciami, dla ktérych
organem witasciwym jest wdjt gminy. Przepis art. 70 ust. 2 u.g.n. reguluje zaréwno kwestie
mozliwosci roztozenia na raty ceny sprzedazy, jak i wptaty pierwszej raty, nie okreslajgc natomiast
wysokosci tej raty. Organ nadzoru wskazuje, ze to do wytgcznej kompetencji wdjta gminy nalezy
mozliwos$é okreslenia wysokosci pierwszej raty, a tymczasem rada uregulowata te kwestiew § 7
ust. 1 uchwaty. Ponadto w przepisie tym uregulowano, ze cena lokalu mieszkalnego moze by¢
uiszczona jednorazowo albo roztozona na raty roczne (maksymalnie do 3 lat), podczas gdy w art. 70
ust. 2 u.g.n. okre$lono maksymalny okres roztozenia na raty, ktéry wynosi 10 lat. Rada dokonata
wiec modyfikacji przepisu ustawowego, do czego nie posiadata uprawnien. Ustawodawca
dopuszczajgc mozliwosé rozktadania na raty ceny nieruchomosci publicznej, sprzedawanej w trybie
bezprzetargowym, zakresdlit juz gérng granice czasu sptaty naleznosci, ustalajac jg do 10 lat, a zatem,
wprowadzenie przez rade regulacji, iz cena lokalu mieszkalnego moze zosta¢ roztozona na raty, na
czas nie dtuzszy niz 3 lata, zostato uczynione poprzez dokonanie nieuprawnionej modyfikacji

postanowien ustawowych, uregulowanych w art. 70 ust. 2 u.g.n.

Zdaniem organu nadzoru, watpliwosci budzi tez § 8 uchwaty, ktéry stanowi: "W szczegdlnie

uzasadnionych przypadkach Rada Miejska w Mosinie moze podjg¢ uchwate o przyznaniu bonifikaty
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najemcy, w wysokosci innej, anizeli wynikajacej z niniejszej uchwaty". Rada nie powinna ustalaé
indywidualnych zasad przyznawania bonifikaty najemcom, biorgc pod uwage szczegélne
okolicznosci. Bonifikata powinna by¢ przyznawana - zgodnie z art. 68 ust. 1 u.g.n. na podstawie
zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, w ktorej okreslono zasady, warunki udzielania

i wysokosci bonifikat.

Zdaniem organu nadzoru katalog "szczegdlnie uzasadnionych przypadkéw" powinien by¢
uregulowany kompleksowo i precyzyjnie, tak aby radzie nie mozna byto postawic zarzutu
dowolnosci czy uznaniowosci przy ocenie, czy dana sytuacja jest "szczegdlnie uzasadnionym
przypadkiem" i czy mozna podja¢ uchwate o przyznaniu bonifikaty najemcy w innej wysokosci.
Zatem konieczne jest, aby ta materia byta w uchwale ujeta w formie katalogu zamknietego, by nie
byto watpliwosci, kiedy dana sytuacja moze zostac¢ uznana za "szczegdlnie uzasadniony przypadek".
Z uwagi na powyzsze, organ nadzoru stwierdzit niewaznos¢ § 8 badanej uchwaty, jako sprzecznego
z art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.

Majac na uwadze powyzsze, zasadnym jest stwierdzenie niewaznosci § 5ust. 5, § 5ust. 7, § 7 ust. 1

i § 8 uchwaty, jako podjetych z istotnym naruszeniem prawa.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie
1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 u.s.g., wstrzymuje jej wykonanie
z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego.
2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze byé zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

wz. Wojewody Wielkopolskiego

| Wicewojewoda Wielkopolski

/-/ Karolina Fabis-Szulc
(kwalifikowany podpis elektroniczny)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Mosinie

Burmistrz Gminy Mosina
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