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Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ lust. 3i § 3 uchwaly Rady Miejskiej w Lubinie nr XXI11/185/12
z dnia 27 marca 2012 r. w sprawie ustalenia wysokosci i warunkoéw
udzielania bonifikat od oplaty z tytutlu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowych stanowiacych
wiasno$¢ Gminy Miejskiej Lubin.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 27 marca 2012 r. dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 4 ust. 7 pkt 2 i ust. 11a ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wihasno$ci nieruchomosci
(Dz. U. z 2012 r. poz. 83), Rada Miejska w Lubinie podjeta uchwatg nr XXI11/185/12 z dnia 27 marca 2012 r.
w sprawie ustalenia wysokosci i warunkéw udzielania bonifikat od optaty z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowych stanowiacych wlasno$¢ Gminy
Miejskiej Lubin.

Uchwata ta wptyngta do organu nadzoru dnia 2 kwietnia 2012 r.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego tej uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjgcie:

—§ 1 ust. 3— z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 11a w zw. z ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatlceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r.
poz. 83), zwanej dalej ustawa o przeksztatceniu, w zwiazku z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.),

—§ 3 - zistothym naruszeniem art. 4 ust. 7 pkt 2 oraz art. 4 ust. 15 ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci.

Podstawe prawna przedmiotowej uchwatly stanowit art. 4 ust. 7 pkt 2 i ust. 11a ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 ust. 7 pkt 2 ww. ustawy, organ wlasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty od
optaty, o ktérej mowa w ust. 1, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego - na podstawie uchwaty witasciwej rady lub sejmiku.

Z Kolei art. 4 ust. 11a tej ustawy stanowi, ze w uchwale rady lub sejmiku, o ktéorych mowa w ust. 7 lub 11,
okresla si¢ w szczegdlnosci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych.

Podejmujac przedmiotowa uchwate w § 1 ust. 3 Rada wskazata, ze bonifikata nie obejmuje kosztow
zwiqzanych z przygotowaniem nieruchomosci do przeksztalcenia, ponoszonych przez nabywce prawa
wlasnosci .
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Powyzsze oznacza, ze Rada stanowila w zakresie tego, co obejmuje bonifikata, wytaczajac z jej zakresu
koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do przeksztalcenia, jakie ponosi nabywca.

Tymczasem przyznana Radzie kompetencja dotyczy okreslenia zasad, na jakich mozliwe bgdzie udzielenie
bonifikaty od optaty ztytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Zgodnie
zart. 4 ust. 2 ustawy optata taka ustalana jest w decyzji wlasciwego organu (w tym przypadku Prezydenta
Miasta Lubina). Do ustalenia tej optaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). W oparciu
0 przywotane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$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 wysokoSci rownej jej wartosci, ana poczet ceny nieruchomosci gruntowej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwote rdwna wartoSci 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 tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci takze innych postanowien, niz warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek
procentowych, a poza tym nie wskazuje wprost na zadne ograniczenia w sposobie formutowania warunkow,
jakie sa konieczne do ubiegania si¢ o udzielenie bonifikaty. Nie oznacza to jednak catkowitej dowolno$ci
w ksztattowaniu 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 oraz
respektowania regulacji zawartych w aktach wyzszej rangi. Rada Miejska w Lubinie zwiazana jest przede
wszystkim wynikajaca z Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zasada legalizmu. Zgodnie z art. 7 Konstytucji
organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Z zasady tej nalezy rowniez wywiesé
obowiazek respektowania norm wynikajacych z aktow wyzszego rzedu.

W ocenie organu nadzoru regulacja § 1 ust. 3 przedmiotowej uchwaly nie znajduje uzasadnienia w normie
kompetencyjnej upowazniajacej do podjecia przedmiotowej uchwaty. Zdaniem organu nadzoru wskazanie, co
obejmuje bonifikata, nie stanowi bowiem warunkéw udzielania bonifikat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 11la
ustawy o przeksztatceniu.

Podkreslenia wymaga bowiem, ze udzielenie bonifikaty stanowi dzialanie uznaniowe organu wydajacego
decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci. Art. 4 ust. 7
ustawy 0 przeksztalceniu stanowi bowiem, ze organ moze udzieli¢ bonifikaty od oplaty ztytulu tego
przeksztalcenia, a ewentualne jej udzielenie nastgpuje na podstawie uchwaty wilasciwej rady, okreslajacej
W szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych.

Ponadto w § 2 przedmiotowej uchwaty Rada wskazata wprost, ze ustala bonifikate od optaty z tytutu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

W tym miejscu dodatkowego wskazania wymaga, ze Rada Miejska w Lubinie formutujac warunki
uprawniajace do ubiegania si¢ o udzielenie bonifikaty, musi mie¢ na wzgledzie, ze przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci nastepuje w drodze decyzji administracyjnej,
konczacej postepowanie w tej sprawie. Postgpowanie administracyjne jest natomiast regulowane przepisami
Kodeksu postepowania administracyjnego, gdzie w dziale IX ustawodawca rozstrzygnat o optatach i kosztach
takiego postepowania.

W art. 262 Kodeksu stwierdza sig, ze strong obciazaja te koszty postgpowania, ktore wynikly z winy
strony lub zostaly poniesione w interesie lub na Zadanie strony, a nie wynikaja z ustawowego obowiazku
organdw prowadzacych postgpowanie. W uzasadnionych przypadkach organ administracji publicznej moze
zazada¢ od strony zlozenia zaliczki w okre§lonej wysokosci na pokrycie kosztéw postgpowania. Nie istnieje
zaden przepis szczegolny, ktory przewidywalby konieczno$¢ uiszczenia kosztow postgpowania zmierzajacego
do wydania decyzji w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci przez
wnioskodawce.

Zdaniem organu nadzoru powyzsze dotyczy réwniez posrednio wskazanego przez Rade w § 1 ust. 3
przedmiotowej uchwaly faktu ponoszenia przez nabywcg prawa wlasno$ci kosztow zwiazanych
z przygotowaniem nieruchomosci do przeksztatcenia.

Zasadnym jest zatem orzeczenie 0 niewazno$ci § 1 ust. 3 przedmiotowej uchwaty z powodu istotnego
naruszenia art. 4 ust. 11a wzw. zust. 7 pkt 2 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci nieruchomos$ci w zwiazku z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

W § 3 Rada wskazata, ze Prezydent Miasta Lubina zqda zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci przed uptywem 5 lat, liczqc od dnia przeksztatcenia, zbyla lub wykorzystata
nieruchomos¢ na inne cele niz cele, ktore stanowily postawe udzielenia bonifikaty .
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Tymczasem kwestia ta zostala uregulowana przez ustawodawceg w art. 4 ust. 15 ustawy 0 przeksztatceniu.
Zgodnie z ta regulacja organ, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, zada zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone prawo uzytkowania wieczystego
W prawo wiasno$ci nieruchomosci przed uptywem 5 lat, liczac od dnia przeksztatcenia, zbyta lub wykorzystata
nieruchomo$¢ na inne cele niz cele, ktore stanowity podstawe udzielenia bonifikaty. Nie dotyczy to zbycia na
rzecz osoby bliskiej w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, spotdzielni mieszkaniowej w przypadku ustanowienia odrgbnej wlasnosci na rzecz
cztonkow oraz wiascicieli lokali, ktorym przeksztatcono udzial w prawie uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach organ moze odstapi¢ od zadania zwrotu bonifikaty, za
zgoda odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.

Powyzsze oznacza, ze Rada zamieszczajac w przedmiotowej uchwale regulacje § 3 dokonata modyfikacji
art. 4 ust. 15 ustawy o przeksztatceniu. Podkreslenia wymaga bowiem, ze ustawodawca wprowadzajac zasade
zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku jej wykorzystania niezgodnie z przeznaczeniem wprowadzit
jednoczesnie wyjatki od tej zasady, atakze upowaznil organ podejmujacy decyzje o przeksztatceniu do
odstapienia, za zgoda rady, od zadania zwrotu bonifikaty.

Takie dzialanie Rady nie znajduje rowniez uzasadnienia w normie art. 4 ust. 7 pkt 2 ustawy
0 przeksztatceniu, upowazniajacej do podjecia przedmiotowej uchwaty. Rada okres$lajac warunki udzielania
bonifikat nie jest zatem witadna nie tylko do stanowienia o obowiazku Prezydenta w przedmiocie zadania
zwrotu bonifikaty, ale takze do modyfikacji regulacji ustawowych w zakresie zwrotu bonifikaty.

Tym samym zasadne jest orzeczenie 0 niewaznosci § 3 przedmiotowej uchwaty z powodu istotnego
naruszenia art. 4 ust. 7 pkt 2 oraz art. 4 ust. 15 ustawy 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wlasnosci nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewazno$ci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym, w zwiazku z art. 54
§ 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 163,
poz. 1270 zpdzn. zm.) niniejsze rozstrzygnigcie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu, za posrednictwem Wojewody Dolnos$laskiego, w terminie 30 dni od dnia
jego dorgczenia.

Wojewoda Dolnoslaski:
Aleksander Marek Skorupa
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