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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. 0 samorzadzie gminnym /Dz.U. z 2001 r.
nr 142 poz. 1591 ze zm./ stwierdzam niewazno$¢ § 1 uchwaly nr XX1/118/2012 Rady Miejskiej
w Ostrédzie z dnia 30 marca 2012 r. w sprawie zmiany uchwaly nr XLV1/339/2005 Rady
Miejskiej w Ostrédzie z dnia 25 listopada 2005 r. w sprawie wyrazenia zgody na udzielanie
bonifikaty od oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomoéci w zakresie dotyczacym § 4 lit. b oraz ¢ uchwaly Rady Miejskiej w Ostrodzie
Nr XLV1/339/2005 w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty od oplaty za
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci .

UZASADNIENIE

Podejmujac wymieniong na wstgpie uchwale, Rada Miejska w Ostrédzie w § 1 ustalita
warunki udzielenia bonifikaty od oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci nieruchomosci. v
Uchwala podjeta zostata na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 4 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wihasnosei nieruchomodci (Dz. U. z 2012r. Nr 15 poz. 83).

W § 1 uchwaly Rada Miejska zmienila brzmienie § 4 uchwaly Nr XLVI1/339/2005
postanawiajac, ze bonifikata moze zosta¢ udzielona pod warunkiem:

.b)poniesienia przez uzytkownikéw wieczystych kosztow zwigzanych z zabezpieczeniem
wierzytelnosci hipoteka na nieruchomosei objgte] przeksztatceniem,

c)poniesienia przez uzytkownikéw wieczystych kosztow zwigzanych ze sporzadzeniem operatu
szacunkowego™.

W wyniku przeprowadzonego badania uchwaly organ nadzoru stwierdzil, ze wskazane
powyzej postanowienia zostaly podjete z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 7 pkt 2 1 ust. 11a ustawy
7 dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomodci oraz art. 262 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 1. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.).

Art. 4 ust. 7 pkt 2 i ust. 1la ustawy uprawniaja rad¢ gminy do podjecia uchwaty w sprawie
udzielenia bonifikaty od oplaty z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnogei nieruchomosei, zobowiazujac ja jednoczesnie do okreslenia w niej w szczegolnosci
warunkow udzielania bonifikat i wysokosei stawek procentowych.

Przyznana radzie gminy w art. 4 ust. 11a ustawy kompetencja dotyczy okreslenia zasad, na jakich
mozliwe bedzie udzielenie bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo whasnosei. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy oplata taka ustalana jest w decyzji
wlasciwego organu (w tym przypadku Burmistrza Miasta Ostrody). Do ustalenia tej optaty stosuje
sic odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ( Dz. U. z 2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.). W oparciu o przywolane przepisy



ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli nieruchomosc jest sprzedawana w drodze
bezprzetargowe] w celu realizacji roszezen przystugujacych na mocy tej ustawy lub odrebnych
przepiséw, cen¢ nieruchomosei ustala sic w wysokosel réwnej jej wartosci, a na poczet ceny
nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwote rowna
wartoscl prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslong wediug stanu na dzien
sprzedazy.

Art, 11a ustawy z dnia 29 lipca 2005r. pozwala na zawarcie w uchwale dotyczacej udzielenia
bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosdci takze innych postanowien, niz warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek
procentowych. Nie oznacza to jednak dowolnosci w ksztattowaniu tresci uchwaty podjete] na
podstawie art. 4 ust. 7 pkt 2 ustawy. W kazdym przypadku organ stanowiacy jest bowiem
zobligowany do przestrzegania granic udzielonego mu upowaznienia oraz uregulowan zawartych
w aktach wyzszej rangi.

Rada Miejska w Ostrodzie - formutujac warunki uprawniajace do ubiegania sie o udzielenie
bonifikaty - powinna mie¢ na wzgledzie, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci nieruchomos$ci nastgpuje w drodze decyzji administracyjnej. Postepowanie
administracyjne jest regulowane przepisami Kodeksu postgpowania administracyjnego, gdzie w
dziale IX ustawodawca rozstrzygnal o optatach i kosztach takiego postgpowania. W art. 262 kpa
stwierdza sie, ze strong obciazaja te Koszty postgpowania, ktore wynikly z winy strony lub zostaty
poniesione w interesie lub na zadanie strony, a nie wynikaja z ustawowego obowiazku organéw
prowadzacych postgpowanie. W uzasadnionych przypadkach organ administracji publicznej moze
zazadaé od strony ztozenia zaliczki w okreslonej wysokosci na pokrycie kosztow postgpowania.
Nie istnieje zaden przepis szczegolny, ktory przewidywalby obowiazek uiszczenia kosztow
postepowania zmierzajacego do wydania decyzji w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci przez wnioskodawcee. Wyliczenie zawarte w art. 262 kpa ma
charakter zamkniety, co oznacza ze strong obciazaja wylacznie koszty wskazane w tym przepisie.
Inne, niewymienione w tym przepisie koszty postgpowania obciazajg organ administracyjny.
Wyjatki od tej zasady moga przewidywac tylko przepisy szczegblne. (podobnie wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego - Oddzialu Zamiejscowego w Gdansku z dnia 6 grudnia 2000 r. II SA/Gd
2016/98).

Jezeli zatem zachodzi konieczno$é ustalenia wartosei nieruchomosci, sporzadzenie operatu
szacunkowego obciaza  organ administracji publicznej, a nie wnioskodawce. Procedura
administracyjna zobowiazuje organ administracji do ponoszenia kosztow dokonywanych przez ten
organ czynnosci podejmowanych z urzgdu, przy tym ustawodawca nie sformutowat zadnych
przepiséw  szczegblnych, umozliwiajacych obciazenie wnioskodawcey kosztami postepowania
przeksztatceniowego. Skoro zatem koszty takie zostang poniesione w wykonaniu przepisu
ustawowego, ktory méwi o ustaleniu wysokosci oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wihasnosei na podstawie wartodel nieruchomosei ustalonej przez bieglego
rzeczoznawce, przepis § 1 w oznaczonym w sentencji zakresie uznac nalezy za razaco sprzeczny z
prawem.

Stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie W wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 pazdziernika 2011 r. nr IT SA/Wr 612/11, w ktérym
Sad podkreslil, ze do warunkow udzielenia bonifikaty nie mozna zaliczy¢ obciazania kosztami
przeksztalcenia wnioskodawcey, bowiem kompetencje do okredlenia kosztéw przeksztalcenia ma
jedynie organ wydajacy decyzj¢ o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego W prawo
wlasnosci. Rada nie ma uprawnienia do okreslania warunkow dotyczacych samego przeksztalcenia
prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasno$ci poprzez zaliczenie do tych warunkow kosztow
postepowania administracyjnego poprzedzajacego wydanie decyzji o przeksztatceniu, bowiem to
organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego (wdjt, burmistrz, prezydent) wydaje taka
decyzje, ktorej elementem jest m. in. rozstrzygniecie o kosztach postepowania administracyjnego.

Jako bezprzedmiotowy w uchwale uzna¢ nalezy takze zapis dotyczacy poniesienia przez
uzytkownikow wieczystych kosztow zwiazanych z zabezpieczeniem wierzytelnosci hipotekg na



nieruchomosci objetej przeksztalceniem. W sytuacji bowiem, ody opfata za przeksztalcenie ma by¢
whiesiona w catosei (jednorazowo), na etapie samego przeksztalcenie nie powstaja wierzytelnosci
uzasadniajace wprowadzenie instytucji zabezpieczenia hipotecznego. Przyszle, potencjalne
wierzytelnoéci gminy wobec uzytkownika wieczystego nie maja oparcia w tresci art. 4 ust. 11a wWiw
ustawy.

Majac powyzsze na uwadze nalezato rozstrzygnad jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
trzydziestu dni od daty jego otrzymania.

Otrzymuje:
1.Przewodniczacy Rady Miejskiej w Ostrodzie
2 Burmistrz Ostrody




