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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.411.2023
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 14 listopada 2023 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XL VII1/327/2023 Rady Gminy Pulawy z dnia 12 pazdziernika
2023 r. w sprawie warunkow udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
ich uzytkownik6w wieczystych.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 .,
poz. 40, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLVIII/327/2023 Rady Gminy Putawy z dnia 12 pazdziernika 2023 r. w sprawie warunkow
udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XLVIII/327/2023 Rady Gminy Pulawy zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu
18 pazdziernika 2023 r.

W podstawie prawnej przedmiotowej uchwaly Rada Gminy wskazata art. 198k ust. 213 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, ze zm.).

W mys$l powotanych przepisow - wprowadzonych ustawag zdnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1463) w Dziale VIa ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zatytulowanym ,,Przepisy epizodyczne
dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomo$ci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego” -
w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego wilasciwy organ
udziela na podstawie uchwaty odpowiedniej rady albo sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowe;j
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu (art. 198k ust. 2).

W uchwale rady albo sejmiku, o ktérej mowa w ust. 2, okresla si¢ warunki udzielania bonifikat i wysokos¢
stawek procentowych, uwzgledniajgc w szczegolnosci:

1) okolicznosci, o ktorych mowa w ust. 1, oraz przypadki, o ktérych mowa w art. 68;

2) realizacje¢ przez uzytkownika wieczystego celow publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celow
uzytecznosci publicznej oraz potrzeb spotecznosci lokalnej;

3) dlugos¢ okresu trwania uzytkowania wieczystego;
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4) terminowg realizacje celu okreslonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w szczegolnosci terminowa zabudowe;

5) brak zaleglos$ci w regulowaniu zobowigzan z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz podatku
od nieruchomosci (art. 198k ust. 3).

Bezspornie uchwala podejmowana na podstawie upowaznienia okreslonego w art. 198k ust. 21 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami stanowi akt prawa miejscowego. Oznacza to, ze znajduja do niej zastosowanie
wymogi okreslone dla tej kategorii aktow prawnych. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu
terytorialnego, na podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw. Rada Gminy podejmujac uchwale stanowiaca
akt prawa miejscowego winna zatem S$cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

W § 1 ust. 1 przedmiotowej uchwaty przyjeto, ze Wojt Gminy Putawy moze udzieli¢, na wniosek, bonifikaty,
od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu:

1) bedgcemu osobq fizyczng w stosunku do ktorej orzeczono niepetnosprawnosé¢ w stopniu umiarkowanym lub
znacznym, oraz w stosunku do ktorej orzeczono niepelnosprawnosé przed ukonczeniem 16 roku zZycia, lub
zamieszkujgcej w dniu przeksztalcenia z tq osobg opiekunem prawnym lub przedstawicielem ustawowym tej
osoby —w wysokosci do 90%;

2) bedgcemu osobq fizyczng, ktora jest cztonkiem rodziny wielodzietnej, o ktorej mowa w ustawie z dnia
5 grudnia 2014 r. o Karci Duzej Rodziny —w wysokosci do 90%;

3) bedgcemu osoba fizyczng Ilub osoba prawng, ktora prowadzi dziatalnos¢ charytatywng, opiekurnczg,
kulturalng, leczniczg, oswiatowq, naukowq, badawczo-rozwojowq, wychowawczq, sportowg, na cele
niezwiqgzane z dziatalnosciqg zarobkowq, a takze organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej
dziatalnosci pozytku publicznego. Bonifikata moze by¢ udzielona osobom prawnym i organizacjom pozytku
publicznego jesli ich dziatalnos¢ nie jest dziatalnosciq gospodarczq w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia
6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow — w wysokosci do 50%.

Stosownie do tresci § 3 uchwaty Wojt Gminy Pulawy moze udzieli¢c bonifikaty, o ktorej mowa
wust. 1 niezaleznie od realizacji przez uzytkownika wieczystego celow publicznych, budownictwa
mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej oraz potrzeb spotecznosci lokalnej, a takze niezaleznie od
diugosci okresu trwania uzytkowania wieczystego, jesli uzytkownik wieczysty zrealizowal cel oddania
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz nie posiada zaleglosci wobec Gminy Pulawy
w stosunku do gruntu objetego sprzedazg:

a) z tytutu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste,
b) z tytutu podatku od nieruchomosci.

W ocenie organu nadzoru przyjete przez Rade Gminy unormowanie polegajace na ustaleniu maksymalnej
wysokosci bonifikaty — odpowiednio ,,do 90%” oraz ,,do 50%” — nie wypelnia upowaznienia ustawowego do
okreslenia w uchwale wysokosci stawek procentowych bonifikaty. Z brzmienia art. 198k ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wynika za$ jednoznacznie, ze wysokos¢ stawek procentowych winna by¢
okreslona w uchwale rady gminy. Tymczasem przyjeta regulacja skutkuje wprowadzeniem nieprzewidzianego
W ustawie uznania organu stosujgcego uchwale.

Ponadto w unormowaniach § 1 ust. 11 3 uchwaty Rada Gminy postuzyta si¢ sformutowaniami: ,,Wojt Gminy
Putawy moze udzieli¢, na wniosek, bonifikaty (...)” oraz ,,Wojt Gminy Putawy moze udzieli¢ bonifikaty (...)”,
uzalezniajac udzielenie bonifikaty od uznania organu wykonawczego gminy.

W ocenie organu nadzoru taka regulacja jest sprzeczna zart. 198k ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktory stanowi, ze wtasciwy organ udziela bonifikaty na podstawie uchwaty rady.

Warunki udzielania bonifikat i stawki procentowe powinny by¢ okreslone w uchwale w sposob precyzyjny
i niebudzacy watpliwosci interpretacyjnych.

Postuzenie si¢ w § 1 ust. 113 przedmiotowej uchwaty zwrotem ,,moze udzieli¢” powoduje, iz stosowanie
bonifikat ma charakter uznaniowy. Poprzez taki zapis Rada wprowadzita w sposdb nieuprawniony luz
decyzyjny w kwestii dotyczgcej rozstrzygania o udzieleniu bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu.
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Uchwata podjeta na podstawie art. 198k ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest aktem prawa
miejscowego.

Jako akt prawa miejscowego powinna by¢ zredagowana w taki sposob, by dla przecigtnego adresata byla
zrozumiata, tzn. by adresat jej przepisow nie miat zadnych watpliwosci co do tego, jaka regule postepowania
wyznacza dany przepis, a organ stosujacy ten przepis wiedziat, w jaki sposob go zinterpretowac. Przepis prawa
miejscowego musi by¢ sformutowany w sposob precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto, w jakich
okolicznosciach ijak powinien si¢ zachowac, zeby osiagna¢ skutek wynikajacy ztego przepisu. Regulacja
uchwaty winna zapewnia¢ ten sam poziom praw i obowiazkéw dla adresatow znajdujacych si¢ w identyczne;j
sytuacji.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca 1995r. (sygn. akt SA/Gd
29949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly podejmowane przez organy samorzagdowe musza zawieraé
sformutowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem
luzu interpretacyjnego. Teza przedmiotowego orzeczenia bgdzie miala zastosowanie tym bardziej do aktow
prawa miejscowego, ktore zawierajg normy prawa powszechnie obowiazujacego.

W  uzasadnieniu do projektu ww. ustawy zmieniajacej z dnia 26 maja 2023 r. (druk sejmowy 1X.3146)
wskazano, ze w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego,
respektujgc konstytucyjng zasade samodzielnosci finansowej samorzqdow, rozstrzygniecie o przyznaniu prawa
do bonifikaty i okreslenie warunkow udzielania bonifikat projektodawca pozostawit uznaniu wtasciwych rad
i sejmikow. Przy podejmowaniu uchwat o warunkach udzielania bonifikaty organy mogq kierowac sie
kryteriami wskazanymi w ustawie, w tym m.in. szczegolng sytuacjq spoteczng i ekonomiczng beneficjentow,
dziataniami uzytkownika wieczystego podejmowanymi w interesie spolecznosci lokalnej, realizacjq celow
publicznych lub spotecznie uzytecznych, okresem, jaki uptyngt od zawarcia umowy uzytkowania wieczystego
czy terminowq realizacjq zobowigzan wynikajgcych z tej umowy. Majgc na uwadze zagwarantowanie
nabywcom pewnosci prawnej oraz rownego traktowania w ramach tozsamych stosunkow prawnych, spetnienie
kryteriow okreslonych w uchwale bedzie obligowac wiasciwy organ do udzielenia bonifikaty takze przy
sprzedazy gruntow stanowiqcych poprzednio wlasnosc jednostek samorzqdu terytorialnego.

Na tle powyzszego, dokonujac kontroli zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, uzna¢ nalezy, iz
nie wypelnia ona upowaznienia udzielonego Radzie Gminy w art. 198k ust. 213 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, aw konsekwencji podjeta zostala zistotnym naruszeniem prawa skutkujacym jej
niewaznoscig w catosci.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwalty Nr XLVIII/327/2023 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zloZzona za moim poSrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:
1) Wojt Gminy Putawy
2) Przewodniczacy Rady Gminy Putawy
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