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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1ustawy zdnia 8marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 ust. 6 w zakresie § 4 ust. 1 (dotyczy zmienianego § 4 ust. 1 zatacznika
nr 2 do uchwaty Nr XIX/136/2000) oraz § 1 ust. 10 w zakresie § 7 (dotyczy
§ 7 nowo wprowadzonego zalacznika nr 4 do uchwaty Nr XIX/136/2000)
uchwaty Nr LXX/615/14 Rady Miejskiej w Bystrzycy Ktodzkiej z dnia
25 wrzeénia 2014 r. 0 zmianie uchwaly w sprawie zasad gospodarowania nieru-
chomos$ciami stanowigcymi wlasno$§¢ Gminy Bystrzyca Ktodzka

Uzasadnienie

Rada Miejska w Bystrzycy Klodzkiej podjeta na sesji wdniu 25 wrzesnia 2014 r. uchwale
Nr LXX/615/14 0 zmianie uchwaty w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowiacymi wia-
sno$¢ Gminy Bystrzyca Ktodzka.

Przedmiotowa uchwata zostata przestana pismem Przewodniczacego Rady Miejskiej w Bystrzycy Ktodz-
kiej z dnia 30 wrzesnia 2014 r. nr BR.0711.30.2014 i wptyngta do organu nadzoru dnia 03 pazdziernika
2014 .

W trakcie postepowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit pod-
jecie:

- § lust.6 w zakresie § 4 ust.1(dotyczy zmienianego § 4 ust. 1 zalacznika nr 2 do uchwatly
Nr X1X/136/2000) z istotnym naruszeniem art. 25 ust. 1 i art. 70 ust. 1-4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm.) oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym (Dz.U.z2013r., poz. 594 z p6ézn. zm.) W zwiazku
z art. 3531 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121);

- § 1ust.10 w =zakresie § 7 (dotyczy § 7nowo wprowadzonego =zalacznika nr 4 do uchwaly
Nr X1X/136/2000) z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 5w zw. z ust. 4 i ust. 17 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
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0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U.z2012r.,
poz. 83).

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada Miejska w Bystrzycy Ktodzkiej dokonata nowelizacji uchwaty
Nr X1X/136/2000 z dnia 7 lutego 2000 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowiacymi
wiasno$¢ Gminy Bystrzyca Klodzka.

W § 1 ust. 6 przedmiotowej uchwaly Rada postanowita nada¢ nowe brzmienie § 4 zatacznika nr 2
do uchwaty Nr XI1X/136/2000.

Rada postanowita, ze § 4 ust. 1 zatacznika nr 2 do uchwaty Nr XIX/136/2000 otrzyma brzmienie:

»S 4. 1. W przypadku roztozenia ceny sprzedazy lokalu uzytkowego na raty pierwsza rata ptatna
przed zawarciem umowy sprzedazy nie moze by¢ mmiejsza niz 10% ceny sprzedazy, a ponadto zaplacie
W petnej wysokosci podlega kwota stanowiqca rownowartosé¢ podatku VAT”.

Zdaniem organu nadzoru tak skonstruowany zapis zmienianego § 4 ust. 1 zatacznika nr 2 do uchwaty
Nr X1X/136/2000 narusza w sposob istotny art. 25 ust. 1 i art. 70 ust. 1-4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym. Rada Miejska w Bystrzycy Ktodzkiej usta-
lajac maksymalna wysokos¢ pierwszej raty ceny za sprzedaz lokalu uzytkowego oraz zobowiazujac do za-
ptaty w pelnej wysokos$ci kwoty stanowiacej rownowarto$¢ podatku VAT przekroczyta uprawnienia nadane
jej przez ustawodawcg. Rozpatrywane unormowania ograniczaja bowiem strony przysztej umowy
w ustaleniu jej warunkoéw, wobec czego nie moga by¢ uznane jako generalne reguly postepowania
w zakresie gospodarowania gminnymi nieruchomosciami.

Ponadto stanowienie przez rad¢ gminy odno$nie powyzszej materii narusza takze konstytucyjna zasade
podzialu organdéw gminy na stanowiace i wykonawcze, okreslona w art. 169 ust. 1 Konstytucji. Podejmo-
wanie ww. czynnos$ci w zakresie sposobu ptatnosci ceny sprzedazy lokalu nalezy bowiem do wylacznej sfe-
ry dziatalnosci wykonawczej. Nalezy przy tym zauwazyé, ze ustawodawca moca art. 11 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami postanowil, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisow
tej ustawy oraz odrebnych ustaw, organem reprezentujacym jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach
gospodarowania nieruchomo$ciami sa ich organy wykonawcze. Rada nie byla zatem wladna stanowié
w tym zakresie.

Rada, podejmujac przedmiotowa uchwalg i okreslajac zasady zbywania lokali uzytkowych zobowiazana
byta uwzgledni¢ regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym takze podstawowa zasade okre-
$long zarowno w art. 25 ust. 1 tej ustawy, jak i w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, zgod-
nie z ktéra wojt, burmistrz albo prezydent miasta gospodaruje odpowiednio, gminnym zasobem nierucho-
mosci i mieniem gminy.

Mocg art. 70 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami ustawodawca postanowit, ze cena nierucho-
mosci sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przeno-
szacej wlasnos¢. Z kolei w art. 70 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca postanowit,
ze cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa
w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wie-
rzytelnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu
podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie
nie pézniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty
wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Majac na uwadze fakt, Zze gospodarowanie nieruchomos$ciami gminy nalezy do kompetencji wdjta
(tu burmistrza) stwierdzenia wymaga, ze Rada nie byta wladna do natozenia ograniczen na organ wykonaw-
czy przy ustalaniu w umowie wysokoS$ci pierwszej raty ceny przy sprzedazy lokalu uzytkowego, jak tez zo-
bowiazywania do zaptaty w pelnej wysokos$ci kwoty stanowiacej rownowarto$¢ podatku VAT. Stanowisko
organu nadzoru w przedmiotowym zakresie zostalo potwierdzone w wyroku Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Opolu z dnia 28 pazdziernika 2013 r. (Sygn. akt II SA/Op 299/13) w ktérym czytamy: ,,Rada
nie posiada bowiem uprawnien do okreslenia sztywnej wysokosci pierwszej wplaty ceny za sprzedaz lokalu,
nawet jezeli okresla tylko procentowy wskaznik wartosci. Tym samym przedstawione postanowienia pozo-
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stajq w sprzecznosci z zasadaq, ze to organ wykonawczy gminy zawiera umowy wynikajqce z realizacji zada-
nia gospodarowania mieniem komunalnym, a ponadto podjete zostaly wbrew wyraznej regulacji zawartej
w art. 70 ust. 2 u.g.n.”. Tozsamy poglad zostal zaprezentowany w orzeczeniu Wojewodzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Poznaniu z dnia 6 wrzesnia 2012 r. (sygn. akt Il SA/Po 681/11), w mysl ktorego: ,,(...) wa-
runki rozloZenia ceny nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej okreslone zostaly
w art. 70 ust. 2 u.g.n. Niedopuszczalne jest zatem powtarzanie, a tym bardziej modyfikowanie tych przepi-
sow ustawowych poprzez okreslanie ilosci rat czy wskazywanie wysokosci pierwszej wplaty (por. wyrok
z dnia 24 stycznia 2012 r. sygn. akt | OSK 1865/11, publ. orzeczenia.nsa.gov.pl). Zwrécié nadto trzeba uwa-
ge na fakt, ze art. 70 Ust. 2 u.g.n. stanowi, iz terminy splat rat ustala sie w umowie (ktorej warunki wynikajq
z kolei z rokowan - art. 28 ust. 2 u.g.n.). Oznacza to, ze kwestie warunkéw roztozenia na raty platnosci za
zbywane nieruchomosci nalezq do organu wykonawczego gminy (miasta).”. Rada zapisem zmienianego
§ 4 ust. 1 zalacznika nr 2 do uchwaty Nr XIX/136/2000 stanowila odno$nie kwestii uregulowanych przez
ustawodawce. Skoro zatem ustawodawca postanowit, ze pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do
dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem pod-
legaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie, Rada Miejska w Bystrzycy Klodzkiej
nie posiadata kompetencji do ponownego stanowienia w tym zakresie. Rada Miejska nie moze zatem decy-
dowaé za wihasciwy w tym zakresie organ wykonawczy, z géry okreslajac minimalng wysoko$¢ pierwszej
raty ceny za sprzedaz lokalu uzytkowego oraz zobowiazujac do zaptaty w pelnej wysokosci kwoty stano-
wiacej rownowartos$¢ podatku VAT, ze wzgledu na brak upowaznienia ustawowego do takiego dziatania.

Warto w tym miejscu wskaza¢ na art. 3531 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz. U.z 2014 r., poz. 121), zgodnie z ktéorym strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwiaty si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, usta-
wie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Zasada ta, przyznajaca stronom swobode w ksztaltowaniu tacza-
cego je stosunku umownego, musi mie¢ takze zastosowanie w przypadku umow, w ktérych jedna ze stron
bedzie Gmina. Tres¢ kwestionowanej uchwaty, zawierajaca elementy umowy cywilnoprawnej, ktéra ma
by¢ dopiero zawarta przez kontrahentow w przysztosci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody
W tym zakresie, stawiajac Burmistrza Bystrzycy Ktodzkiej (jako strong tej umowy) jedynie w roli technicz-
nego wykonawcy. W tym $wietle niedopuszczalnym jest, aby strona przysztej umowy tj. nabywca nieru-
chomosci nie miata wplywu na jej tres¢, z uwagi na to, iz jej postanowienia reguluje podjgta uchwata rady
miejskiej narzucajaca jednostronne rozwigzanie dla strony umowy. Ksztatltowanie postanowien umowy po-
winno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie W uchwale bedacej aktem prawa miejscowego, ktory podej-
mowany jest w oparciu 0 norme ustawowa.

W § 1 ust. 10 przedmiotowej uchwaty Rada postanowita w zmienianej uchwale Nr X1X/136/2000 wpro-
wadzi¢ zatacznik nr 4 dotyczacy zasad udzielania bonifikat od optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytko-
wania wieczystego Ww prawo wlasnosci. Rada postanowita, ze § 7 zalacznika nr 4 do uchwatly
Nr X1X/136/2000 otrzyma brzmienie:

»$ 1. 1. W przypadku roztozenia na raty naleznosci za przeksztafcenie prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wilasnosci, niesplacona czes¢ podlega oprocentowaniu rocznemu przy zastosowaniu umownej
stawki oprocentowania W wysokosci: 1/ 5% - przy platnosci w systemie dwoch rocznych rat 2/ 7% - przy
platnosci w systemie trzech rocznych rat 3/ 10% - W pozostatych przypadkach Naleznosci platne
sq w terminie do dnia 31 marca kazdego roku kalendarzowego.

2. Zasady ust.lodnoszq si¢ rowniez wwypadku przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wlasnosci bez bonifikaty.”.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r., poz. 83): ,,Decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci wydaje:

1) starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej - W przypadku nieruchomosci stanowig-
cych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym réwniez nieruchomosci, w stosunku do ktérych prawo wlasnosci
Skarbu Panstwa wykonuja inne panstwowe 0soby prawne;
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2) wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewodztwa - odpowiednio
W przypadku nieruchomosci stanowiacych wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.”.

Zasada przewidziana w art. 4 ust. 1 ustawy 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci, jest obowiazek uiszczenia dotychczasowemu wiascicielowi oplaty z tytutu prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy, wiasciwy
organ administracji rozstrzygajac decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wila-
snosci jest zobowiazany ustali¢ optate z tytutu przeksztatcenia. W stosunku do gruntow stanowiacych wia-
sno$¢ gminy organem tym jest wojt (burmistrz, prezydent miasta). Wysoko$¢ wskazanej oplaty ustala
sie w decyzji 0 przeksztalceniu z zastosowaniem przepisow art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.). Optata ustalana jest
przez organ dokonujacy przeksztatcenia w decyzji administracyjnej, na podstawie ktorej prawo uzytkowania
wieczystego przeksztalcone zostaje w prawo wiasnosci. Optatg trzeba ustali¢c w decyzji 0 przeksztatceniu.
Nie mozna tego zrobi¢ w odrgbnej decyzji. Orzeczenie o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania
W prawo wiasnosci nastgpuje z jednoczesnym ustaleniem odptatnosci. Przedmiot postgpowania administra-
cyjnego w tej sprawie nie ma wigc charakteru podzielnego (wyrok NSA z dnia 15 listopada 2002 r., |1 SA
864/01, R. Skwarto, Komentarz do art.4 ustawy o0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci, LEX). W dalszej kolejnosci przepis art. 4 ustawy przewiduje mozliwo$¢ roztoze-
nia optaty na raty, podlegajacej oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redys-
konta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (obecnie od dnia 9 pazdziernika 2014 r. wynosi
ona 2,25%, http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy.htm) a w ust. 5 tego przepisu ustawodawca po-
stanowit, ze rada moze wyrazi¢ zgodg na zastosowanie innej niz okreslona w ust. 4, stopy procentowe;j.

Zauwazy¢ nalezy, ze opisana w art. 4 ust. 5 ustawy kwestia zmiany wysokos$ci oprocentowania optaty,
ktoéra nie zostata uiszczona, dotyczy podmiotu, wobec ktérego wydana zostata juz decyzja o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci. Podmiot ten nie uiszcza, okreslonych
w art. 4 ust. 1 ustawy, optat z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci.
Celem rozpatrywanej regulacji prawnej jest bowiem zabezpieczenie prawidtowosci wnoszenia ustalonych
optat. Nieuiszczenie optat bedzie skutkowato finansowymi konsekwencjami wobec podmiotu niewypetnia-
jacego natozonych na niego obowiazkow. Ustawodawca przewidziat zatem w art. 4 ust. 5 ustawy sytuacje,
w ktorej konsekwencje nieuiszczenia oplaty moga by¢ ztagodzone. Udzielajac zatem zgody na przyjgcie
rozwiazania mniej korzystnego dla finanséw gminy rada akceptuje stan z zatozenia dla strony korzystniej-
szy. Jak stwierdzit Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 15 kwietnia 2014 r.
(sygn. akt IT SA/Kr 136/14, orzeczenie nieprawomocne) ,,Konstrukcja instytucji zgody i tryb jej udzielania
pozwalajq na stwierdzenie, Ze odstepstwo od okreslonej ustawowo stopy procentowej zasadniczo dotyczy sy-
tuacji, w ktorych chodzi o przyjecie rozwiqzania mniej korzystnego dla wiasciciela nieruchomosci. To wia-
Snie dlatego organ zamierzajqcy przyjac takq stope procentowq, ktorej stosowanie moze przynosic panstwu
lub jednostce samorzqdu terytorialnego mniejsze niz gwarantuje to ustawa przychody, musi uzyskac¢ na to
zgode. Zgoda ta udzielana jest organowi, a nie stronie postepowania. Skoro owa zgoda nie jest aktem pod-
legajqcym zaskarzeniu, to tym bardziej nie mozna przyjqé, aby mogta ona dotyczyé stopy procentowej mniej
korzystnej dla wieczystego uzytkowania. W takiej bowiem sytuacji wieczysty uzytkownik bytby pozbawiony
mozliwosci ochrony wlasnych praw. Uzytego przez ustawodawce sformutowania "inna stopa procentowa"
nie mozna wykilada¢ w sposob zaprezentowany przez organ. W art. 4 ust 4 ustawy stopa procentowa
nie zostata okreslona wartosczowo lecz odnosz sie do stopy procentowe] redyskonta weksll stosowanej przez

sobu okreslenia stopy Drocentowel W takim kontekscie teza, ze udzielenie zgody dotvczvc moze tylko takiej
stopy procentowej, ktora wedle prognoz bedzie bardziej korzvstna dla wieczystego uzyvtkowania, jest w pelni
uzasadnione.”. Tozsamg interpretacje dla opisanego wyzej unormowania prawnego przyjat rowniez Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyrokach z dnia 25 lipca 2014 r. (sygn. akt II SA/Ld 390/14
i I SA/L.d 391/14, orzeczenia nieprawomocne).

Zdaniem organu nadzoru ustalenie stawki oprocentowania innej niz ustawowa W oOparciu
o0 art. 4 ust. 5 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci
mozliwe jest tylko do gérnej granicy oprocentowania wyrazonej w art. 4 ust. 4 tej ustawy. Ustalenie bowiem
wyzszej niz ustawowa stopy procentowej, sprowadza sie do ustalenia wysokoS$ci optaty facznie z odsetkami
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W sposob catkowicie oderwany od rzeczywistej warto$ci nieruchomosci, a tym samym - od warto$ci prawa
(wlasnosci), ktére uzytkownik wieczysty ma uzyska¢ w zamian za wieczyste uzytkowanie. Oplata za prze-
ksztatcenie stanowi bowiem w istocie wynagrodzenie za przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci
na dotychczasowego jej uzytkownika wieczystego; swoisty odpowiednik ceny nabycia wtasnosci (por. wy-
rok wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 23 lipca 2014 r., sygn. akt 11 SA/Gd 208/14,
orzeczenie nieprawomocne). Swiadczy o tym przyjety przez ustawodawce sposob ustalania tej oplaty:
w drodze odpowiedniego stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych usta-
lania ceny sprzedazy nieruchomosci, na podstawie jej wartosci, z jednoczesnym zaliczeniem na poczet
tej ceny wartosci prawa uzytkowania wieczystego (zob. zawarte w art. 4 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego Ww prawo wilasnosci nieruchomosci, odestanie do art. 67 ust. 3a
i art. 69 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami). Taki charakter optaty za przeksztalcenie potwierdza
tez orzecznictwo sadowe. W wyroku z dnia 27 listopada 2003 r., sygn. akt | CK 316/02 (LEX nr 1129606),
Sad Najwyzszy uznal, ze "opfata za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci jest
wynagrodzeniem za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci gruntowej w szczegolny sposob, przewidziany
ustawq z 1997 r.". Majac na uwadze powyzsze, zdaniem organu nadzoru dziatajac na podstawie
art. 4 ust. 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wila-
snosci nieruchomos$ci, Rada Miejska nie mogla zastosowaé wyzszej niz ustawowa — okreslonej
w art. 4 ust. 4 w/w ustawy, a w konsekwencji niekorzystnej dla uzytkownika wieczystego stopy procento-
wej. Uznaé¢ zatem trzeba, iz w rozpatrywanej sprawie Rada Miejska w Bystrzycy Ktodzkiej dokonata wa-
dliwej wyktadni przepisu prawa materialnego tj. art. 4 ust. 4 w zw. z ust. 5 i ust. 17 ustawy 0 przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego W prawo wiasnoséci nieruchomosci, co w konsekwencji doprowadzito
do podjecia unormowania niezgodnego z wola ustawodawcy (§ 1 ust. 10 przedmiotowej uchwaty w zakresie
nowo wprowadzonego § 7 zatacznika nr 4 do uchwaty Nr XIX/136/2000).

W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze § 1ust.10uchwaly w zakresie nowo wprowadzonego
§ 7 zatacznika nr 4 do uchwaty Nr XIX/136/2000, w ktérym stopa procentowa w odniesieniu do roztozonej
Na raty nieuiszczonej czesci optaty z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wia-
sno$ci nieruchomosci ustalona zostata w wysokosci:

1) 5% - przy ptatnosci w systemie dwoch rocznych rat;
2) 7% - przy ptatnosci w systemie trzech rocznych rat;
3) 10% - w pozostatych przypadkach

(a zatem stopy procentowe okreslone w uchwale sa wyzsze niz ta ustawowa) podjety zostal z istothnym
naruszeniem prawa.

Ponadto wymaga zauwazy¢, iz stopa procentowa od nieuiszczonych rat oplaty zostala okreslona jedno-
Znacznie przez ustawodawce w przepisie art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Przewidziana w ust. 5 mozliwos¢ odstepstwa od tak ustalone;
stawki ma charakter wyjatkowy. Skorzystanie z tej mozliwosci obwarowane zostato okreslonymi warunka-
mi, ktorych tre$¢ i zakres nie moga podlega¢ dowolnej i rozszerzajacej wyktadni. Wedle art. 4 ust. 17 wiw
ustawy do wyrazenia przez rade gminy zgody na zastosowanie innej stawki procentowej stosuje sie odpo-
wiednio przepis art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. "Odpo-
wiednie" stosowanie normy, do ktorej dany przepis odsyta nie polega na dowolnym doborze jej elementow,
ale na zastosowaniu tej normy w tak szerokim, jak jest to tylko mozliwe, zakresie. Wskazany przepis ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami reguluje tryb wyrazania zgody przez m.in. rad¢ gminy i nie petni tylko
funkcji "informacyjnej". Nie ma zadnych przeszkod, aby tryb ten w catoSci mogl by¢ stosowany
w przypadku wyrazania zgody na inng stopg procentowa od nieuiszczonych rat oplaty za przeksztatcenie
prawa wieczystego uzytkowania we wlasno$¢. Tryb ten za§ ma wyraznie charakter indywidualny, stosowa-
ny do konkretnego przypadku. Przekonuje o tym zaréwno konieczno$¢ ztozenia odpowiedniego wniosku,
jak i okreslenie terminu do wydania uchwaty, a przede wszystkim brak wyraznie, ustawowo wskazanej
kompetencji do zastapienia regulacji ustawowej regulacja lokalng. Wyrazenie zgody na odstgpstwo ma by¢
inicjowane wnioskiem organu w okreslonej sprawie i okoliczno$ciami tylko tej indywidualnej sprawy
6w wniosek moze by¢ motywowany.
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Zgoda na zastosowanie innej stopy procentowej jest wigc wydawana w zaleznosci od wniosku
W indywidualnym postgpowaniu w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wia-
sno$ci. Innymi stowy, w przedmiocie tej zgody, jesli sprawa dotyczy nieruchomo$ci stanowiacych wlasnosé
gminy, rada gminy podejmuje uchwale, ktora jest adresowana do organu wlasciwego w ramach procedury
administracyjnej prowadzacej do wydania odpowiedniej decyzji. Z tych tez wzgledow organ stanowiacy
gminy nie moze, w drodze aktu prawa miejscowego, narzuci¢ wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta)
stosowania konkretnej stopy procentowej. Takie ustalenie przez rade gminy okreslonej stopy procentowe;j
oznacza w istocie wprowadzenie stawki urzedowej, do czego rada nie jest uprawniona.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 30 stycznia 2014 r. (sygn. akt | OSK 2606/13), w ktorym czytamy: ,,Dodac nalezy, ze Sqd I instancji,
dokonujqc wyktadni art. 4 ust. 5 ustawy, w ogole nie wzigt pod uwage, majqcego podstawowe znaczenie
w sprawie, art. 4 ust. 17 ustawy. Przepis ten, W zakresie trybu obnizenia stopy procentowej za Nieziszczone
optaty z tytuly przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, odsyta
do art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. nr 102,
poz. 651, ze zm.; dalej: u.g.n.). Postanowienia art. 11 ust. 2 u.g.n. wskazujq, Ze rada ma podjaé uchwate
0 zastosowaniu innej stopy procentowej, niz okreslona w art. 4 ust. 4 ustawy, w ciqgu miesiqca od daty zt{o-

Zenia wniosku przez odpowiedni organ. Oznacza to, ze rada moze wydaé uchwale tvlko w sprawie jednost-

kowej. Powotany art. 11 ust. 2 w ogdle nie przewiduje mozliwosci zmiany stopy oprocentowania w formie
uchwaly rady o charakterze generalnym. Zawsze rada podejmuje taka uchwale na wniosek i W jednostkowej

sprawie. (...) Zarzut blednej wykladni art. 4 ust. 5 ustawy poprzez przyjecie, ze mozliwe jest zastosowanie
tego przepisu wobec generalnie okreslonego kregu podmiotow oraz niesprecyzowanych nieruchomosci
przed ustaleniem ich ceny w sposéb i trybie okreslonym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, naleza-
to uznac za uzasadniony.”.

Na marginesie mozna dodac, ze przepis art. 4 ust. 5 ustawy 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wilasno$ci nieruchomos$ci dotyczy innej instytucji prawnej, niz okre§lona w art. 4 ust. 7 tej
ustawy. Bonifikata, o ktorej mowa w art. 4 ust. 7 ustawy dotyczy uzytkownikow wieczystych, ktorzy wysta-
pili 0 przeksztalcenie dotychczasowego prawa w prawo wiasnosci. Moze by¢ ona przyznana w formie aktu
generalnego, poniewaz rozpoczyna ona niejako proces przeksztalcenia dotychczasowego prawa. Ustawo-
dawca chcial, aby ten proces dotyczyt jak najszerszej grupy uzytkownikow wieczystych. Dodatkowe ulgi
zachecaly uzytkownikéw wieczystych do wystgpowania z wnioskiem o przeksztatcenie dotychczasowego
prawa w prawo witasnosci. W opinii organu nadzoru interpretowanie w drodze analogii art. 4 ust. 5 poprzez
art. 4 ust. 7 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci
uzna¢ zatem nalezy za btedne.

Nalezy rowniez zauwazy¢, iz adresatem rozpatrywanego tu przepisu § 7 zalacznika nr 4 do uchwaty
Nr X1X/136/2000 Rady Miejskiej w Bystrzycy Ktodzkiej z dnia 07 lutego 2000 r., nie jest strona konkretne-
go postgpowania administracyjnego w indywidualnej sprawie, lecz wilasciwy organ administracyjny
w ramach procedury administracyjnej, prowadzacej do wydania odpowiedniej decyzji (tu Burmistrz By-
strzycy Ktodzkiej). Omawiany przepis nie przyznaje wigc zadnych praw, ani nie tworzy tez obowiazkow
po stronie konkretnie zindywidualizowanego adresata, lecz ma charakter aktu wewngtrznego i skierowany
jest do organu wlasciwego do ustalenia optaty z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci, stosownie do art. 3 ustawy 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasno$ci nieruchomos$ci (por. postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 kwietnia
2013 r., sygn. akt | OSK 759/13).

Powyzsze zdaniem organu nadzoru przesadza o tym, iz rozpatrywany przepis uchwaty nie moze
by¢ obecny w akcie prawa miejscowego. Podobnie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
24 kwietnia 2013 r. (sygn. akt | OSK 137/13) komentujac przepis art. 4 ust. 5 ustawy o przeksztalceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci uznat, iz nie daje on podstaw do wydania
aktu prawa miejscowego.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz zasadne i celowe jest stwierdzenie niewaznos$ci § 1 ust. 10 uchwaty
w zakresie nowo wprowadzonego § 7 zatacznika nr 4 do uchwaty Nr XIX/136/2000. Stwierdzenie niewaz-
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nosci dotyczy takze § 7 ust. 2 wskazanego przepisu, ktory jest powiazany merytorycznie z ust. 1, wobec
czego jego pozostawienie pozbawione bytoby racjonalnych podstaw.

Rada Miejska, podejmujac niniejsza uchwate, w zakwestionowanej czesci przekroczyta zakres przekaza-
nego jej upowaznienia ustawowego, tymczasem kazdorazowe przekroczenie kompetencji do podejmowania
uchwat powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaty. Stanowi-
sko organu nadzoru potwierdza Naczelny Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 14 kwietnia
2000 r. (sygn. akt I SA/Wr 1798/99): "Opierajqc sie na konstrukcji wad powodujqcych niewaznosé mozna
wskazac rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujqcych niewaznosciq uchwaty
organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajqcych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa mate-
rialnego - przez wadliwq ich wykladnie - oraz przepisow regulujqcych procedure podejmowania uchwat.".
W przedmiotowe]j kwestii wypowiedziat si¢ rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku
z dnia 13 wrzesnia 2007 r. (sygn. akt II SA/Op 350/07) stwierdzajac ze: "Organ wykonujqcy kompetencje
prawodawczq w zawartym upowaznieniu ustawowym obowiqzany jest zatem dziataé scisle w granicach tego
upowaznienia.". Majac na uwadze cytowany juz wyzej art. 7 Konstytucji RP, zasadnym jest przytoczenie
rowniez jednej ztez postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2005 r., sygn. akt WK 22/04
(OSNKW 2005/3/29): "Art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 r. stanowiqcy, Ze organy wiadzy
publicznej dzialajq na podstawie i w granicach prawa, zawiera norme zakazujqcq domniemywania kompe-
tencji takiego organu i tym samym nakazuje, by wszelkie dziafania organu wladzy publicznej byly oparte
na wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej.".

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wro-
ctawiu za posrednictwem Organu Nadzoru — Wojewody Dolnos$laskiego w terminie 30 dni od jego dorgcze-
nia.

Zgodnie z art. 92 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwa-
ty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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