i , Wroctaw, dnia 17 czerwca 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI

NR NK-N.4131.473.2011.MW2

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.
U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 3 uchwaly Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 24 maja 2011 roku nr 82.XI1.2011 w sprawie
udzielania bonifikaty od optat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomos$ci zabudowanych budynkami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe stanowiacych
wlasno$¢ Miasta Jelenia Goéra oraz okreslenia warunkow jej stosowania.

Uzasadnienie

W trakcie sesji dnia 24 maja 2011 roku Rada Miejska Jeleniej Gory podjeta uchwalg nr 82.X11.2011
w sprawie udzielania bonifikaty od oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe
stanowiacych wilasno$¢ Miasta Jelenia Gora oraz okreslenia warunkow jej stosowania , zwana dalej
uchwala.

Uchwata ta, przestana pismem Kierownika Biura Rady Miejskiej z dnia 30 maja 2011 r. nr BRM
0007.515.2011, wptyneta do organu nadzoru w dniu 1 czerwca 2011 r.

W wyniku przeprowadzonego postgpowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzil, ze § 3 uchwatly
zostal podjety z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 7 pkt 21 ust. 11a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2005 r.
nr 175, poz. 1459 ze zm.), zwanej dalej ustawa, wzwiazku zart. 71 art. 94 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. 1997 r. nr 78, poz. 483 ze zm.) oraz art.
7, art. 77 § 1, art. 262 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.
U. 22000 r. nr 98 poz. 1071 ze zm.).

Jako podstawe podjecia uchwaty wskazano art. 4 ust. 7 pkt 21 ust. 1la ustawy. Przepisy te
uprawniaja Rad¢ Miejska do podjgcia uchwaly w sprawie udzielenia bonifikaty od optaty z tytutu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci nieruchomosci, zobowiazujac ja
jednoczesnie do okreslenia w niej w szczegdlnosci warunkow udzielania bonifikat 1 wysoko$¢ stawek
procentowych.

W § 3uchwaly stwierdza sig, ze koszt przygotowania nieruchomosci do przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, a w szczegdlnosci koszt sporzadzenia
operatu szacunkowego nieruchomosci 1 inwentaryzacji, ponosi wnioskodawca.

Przyznana Radzie Miejskiej kompetencja dotyczy okreslenia zasad, na jakich mozliwe begdzie
udzielenie bonifikaty od optaty ztytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy oplata taka ustalana jest w decyzji wltasciwego organu (w tym
przypadku Prezydenta Miasta Jelenia Gora). Do ustalenia tej oplaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy
art. 67 ust. 3a iart. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.
z2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.). W oparciu o przywolane przepisy ustawy o gospodarce
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nieruchomos$ciami, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej w celu realizacji
roszczen przystugujacych na mocy tej ustawy lub odrebnych przepiséw, ceng nieruchomosci ustala si¢
w wysokos$ci rownej jej wartosci, ana poczet ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwot¢ roéwna warto$ci prawa uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci, okreslona wedlug stanu na dzien sprzedazy.

Przepis kompetencyjny sformutowany jest w sposob otwarty, pozwalajac na zawarcie w uchwale
dotyczacej udzielenia bonifikaty od optaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnos$ci nieruchomosci takze innych postanowien, niz warunki udzielania bonifikat
1 wysoko$¢ stawek procentowych. Nie oznacza to jednak catkowitej dowolno$ci w ksztaltowaniu tresci
uchwaly podjetej na podstawie art. 4 ust. 7 pkt 2 ustawy. W kazdym przypadku organ stanowiacy jest
bowiem zobligowany do przestrzegania granic udzielonego mu upowaznienia jak irespektowania
regulacji zawartych w aktach wyzszej rangi. Rada Miejska Jeleniej Goéry zwiazana jest przede
wszystkim wynikajaca z Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zasada legalizmu. Zgodnie z art.
7 Konstytucji organy wtadzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa, a w oparciu o art.
94 Konstytucji organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na
podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowiazujace na obszarze dzialania tych organéw. Wykroczenie poza zakres przyznanej ustawowo
kompetencji musi by¢ uznane za istotne naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem niewaznoSci.
Rozstrzyganie o obowiazku poniesienia kosztow przygotowania nieruchomos$ci nie moze zostac
uznane za postanowienie z zakresu udzielenia bonifikaty od optaty z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci. Rada Miejska jest uprawniona do
wypowiedzenia si¢ tylko co do ostatecznej wysokosci optaty z tytutu przeksztatcenia, a jak wynika
z art. 4 ust. 2 ustawy koszty przygotowania nieruchomosci do przeksztalcenia nie stanowia elementu
ustalanej optaty.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci nastepuje w drodze decyzji administracyjnej, konczacej postgpowanie w tej sprawie.
Postepowanie administracyjne jest natomiast regulowane przepisami Kodeksu postgpowania
administracyjnego, gdzie w dziale IX ustawodawca rozstrzygnal o oplatach ikosztach takiego
postgpowania. W art. 262 Kodeksu stwierdza sig, ze strong obciazaja te koszty postepowania, ktore
wynikly z winy strony lub zostaly poniesione w interesie lub na Zadanie strony, anie wynikaja
z ustawowego obowiazku organow prowadzacych postgpowanie. W uzasadnionych przypadkach
organ administracji publicznej moze zazada¢ od strony ztozenia zaliczki w okre§lonej wysoko$ci na
pokrycie kosztéw postgpowania. Nie istnieje zaden przepis szczeg6lny, ktory przewidywatby
konieczno$¢ uiszczenia kosztdéw postgpowania zmierzajacego do wydania decyzji w sprawie
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci przez wnioskodawce. Jak
podkresla si¢ w doktrynie, wyliczenie zawarte w art. 262 Kodeksu post¢gpowania administracyjnego
ma charakter zamknigty, co oznacza ze strong obciazaja wytacznie koszty wskazane w tym przepisie.
Inne koszty postgpowania niewymienione w tym przepisie obciazaja organ administracyjny. Wyjatki
od tej zasady moga przewidywac tylko przepisy szczegdlne (M. Jaskowska, A. Wrébel: Komentarz
aktualizowany do art. 262 Kodeksu postgpowania administracyjnego, LEX/el. 2011). Z art. 77 §
1 Kodeksu postgpowania administracyjnego wynika natomiast obowiazek organu administracji
publicznej zebrania i rozpatrzenia w sposdb wyczerpujacy catego materiatu dowodowego, a zgodnie
z art. 7 Kodeksu w toku postgpowania organy administracji publicznej stoja na strazy praworzadnosci,
z urz¢du lub na wniosek stron podejmuja wszelkie czynnosci niezbgdne do dokladnego wyjas$nienia
stanu faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoleczny i stuszny interes
obywateli. Przepisy te obliguja organ administracji publicznej do zebrania calego materialu
dowodowego, koniecznego do wydania orzeczenia, a co za tym idzie do poniesienia kosztow ich
zebrania. Warto w tym miejscy wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego — Oddziatu
Zamiejscowego w Gdansku z dnia 6 grudnia 2000 r. II SA/Gd 2016/98, w ktorym podkresla sig, ze
z przepisOw dziatu IX Kodeksu postgpowania administracyjnego wywie$¢ nalezy, ze koszty
postgpowania (wydatki) ponosi organ prowadzacy postgpowanie. Wynika to zobowiazkéw
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dowodowych organu (art. 7, art. 75 § 1, art. 77 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego) oraz ze
scisle okreslonych przypadkow, kiedy koszty postgpowania obciazaja strong (art. 262 § 1 Kodeksu
postgpowania administracyjnego).

Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miejska w § 3 uchwaly dokonata nieuprawnionej
modyfikacji regulacji o charakterze ustawowym. Jesli bowiem ustalenie warto$ci nieruchomosci,
dokonanie jej inwentaryzacji czy tez inne czynnosci sa konieczne dla dokonania przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomo$ci iwydania wtej sprawie decyzji
administracyjnej, obciazaja one organ administracji publicznej, a nie wnioskodawce.

Z tych samych wzgledoéw regulacja zawarta w § 3 uchwaty nie moglaby takze zosta¢ sformutowana
jako warunek udzielenia bonifikaty, o ktérym mowa w art. 4 ust. 11a ustawy.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu w terminie 30 dni od daty dorgczenia za posrednictwem organu
nadzoru nad jednostkami samorzadu terytorialnego- Wojewody Dolnoslaskiego.

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

Aleksander
Marek Skorupa
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