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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.296.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

7 dnia 30 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2024r.
poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XIV/144/2025 Rady Miasta Ustron z dnia 27 marca 2025 r. w sprawie warunkoéw udzielania oraz
wysokosci stawek procentowych bonifikat od ceny nieruchomos$ci gruntowych sprzedawanych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, w catosci, jako sprzecznej z art. 198k ust. 2 w zw. zust. 3 pkt 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024 r. poz. 1145 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 marca 2025 r. Rada Miasta Ustron przyjeta uchwate Nr XIV/144/2025 w sprawie
warunkow udzielania oraz wysoko$ci stawek procentowych bonifikat od ceny nieruchomos$ci gruntowych
sprzedawanych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, dalej jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 198k ust. 2 i 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 2 kwietnia 2025 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
z prawem i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w cato$ci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie z trescig art. 198k ust. 2 i 3 ustawy:

2. W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego wiasciwy
organ udziela na podstawie uchwaly odpowiedniej rady albo sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomosci
gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu.

3. Wuchwale rady albo sejmiku, o ktorej mowa w ust. 2, okresla sie¢ warunki udzielania bonifikat i wysokos¢
stawek procentowych, uwzgledniajgc w szczegdlnosci:

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

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

3) diugosé okresu trwania uzytkowania wieczystego,

4) terminowq realizacje celu okreslonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w szczegolnosci terminowq zabudowe;

5) brak zaleglosci w regulowaniu zobowiqzan z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz podatku od
nieruchomosci.
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Analiza treSci art. 198k ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materig, jakg pozostawiono do
uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice tego upowaznienia
okreslonego w art. 198k ust. 2 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego
katalogu elementow ksztattujacych tres¢ warunkow udzielania bonifikat od ceny nieruchomosci gruntowej
sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu i wysokosci stawek procentowych tych bonifikat, ktoére winny
by¢ w uchwale ujete, otyle uzyte w nim wyrazenie ,,uwzgledniajac w szczegdlnosci” wskazuje na to, iz
uchwalane warunki udzielania bonifikat obligatoryjnie musza obejmowaé wszystkie kwestie okreslone
w art. 198k ust. 3 pkt 1-5 ustawy.

Organ nadzoru rowniez wskazuje, ze w panstwie prawa organy wtadzy publicznej dziataja w granicach
ina podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
1 kompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $ciS§le uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypeltienie
kompetencji przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly (stanowiacg akt prawa miejscowego) powinno by¢
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia catej uchwaty.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskazaé, ze nie wypelnia ona
upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 198k ust. 2 w zw. z ust. 3 pkt 2 ustawy, gdyz wéréd warunkow
udzielania ww. bonifikat nie uwzgledniono przestanki dotyczacej realizacji przez uzytkownika wieczystego
celow publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéow uzytecznosci publicznej oraz potrzeb
spotecznosci lokalnej. W regulacji § 1 ust. 1-4 uchwaly wskazano, co nastgpuje:

1. Burmistrz Miasta Ustron udziela na wniosek bonifikaty w wysokosci 30% od ceny nieruchomosci gruntowej,
sprzedawanej na rzecz jej uzytkownikow wieczystych, o ktorych mowa w dziale Via ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w przypadku gdy zachodzi co najmniej jedna z nizej wymienionych okolicznosci:

1) nieruchomosci sprzedawane sq osobie fizycznej:
a) w stosunku do ktorej orzeczono niepetnosprawnos¢ w stopniu umiarkowanym lub znacznym,
b) w stosunku do ktorej orzeczono niepetnosprawnosc przed ukonczeniem 16 roku zZycia,

¢) zamieszkujgcej w dniu wystgpienia z zgdaniem sprzedazy z osobami, o ktorych mowa w lit. a lub b, bedgcej
opiekunem prawnym lub przedstawicielem ustawowym tych osob,

d) bedgcej cztonkiem rodziny wielodzietnej w rozumieniu przepisu art. 4 ust.1 ustawy z dnia 5 grudnia 2014 r.
o Karcie Duzej Rodziny i uprawnionej do posiadania Karty Duzej Rodziny,

2) okres trwania uzytkowania wieczystego wynosi co najmniej 30 lat,
3) cel okreslony w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zostat zrealizowany w terminie,

4) nieruchomos¢ jest nieruchomosciami. sprzedawana w przypadkach wymienionych w art. 68 ustawy
o0 gospodarce

2. Bonifikaty udziela si¢ uzytkownikowi wieczystemu ktory nie posiada zaleglosci w regulowaniu zobowigzan
z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz podatku od nieruchomosci.

3. Bonifikata udzielana podmiotowi prowadzgcemu dzialalnos¢ gospodarczg w tym dziatalnos¢ w rolnictwie
i rybolowstwie, stanowi pomoc de minimis i udzielana jest zgodnie z przepisami okreslonymi w rozporzgdzeniu
Komisji (UE) 2023/2831 zdnia 13 grudnia 2023 r. wsprawie stosowania art. 107 i108 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. U. UE. L. z 2023 r. poz. 2831)

4. W przypadkach, o ktorych mowa wust. 3, wnioskodawca wraz z wnioskiem o udzielenie bonifikaty
zobowiqgzany jest przedtozyc:

1) wszystkie zaswiadczenia o pomocy de minimis, w tym pomocy de minimis w rolnictwie irybotowstwie,
otrzymanej w okresie 3 lat poprzedzajgcych dzien zlozenia wniosku, albo oswiadczenie o wielkosci tej pomocy
otrzymanej w tym okresie, albo oSwiadczenie o nieotrzymaniu takiej pomocy w tym okresie,

2) informacje okreslone w rozporzqdzeniu Rady Ministrow z dnia 29 marca 2010r. w sprawie zakresu
informacji przedstawianych przez podmiot ubiegajgcy sie o pomoc de minimis (tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 40
z pozn. zm.).
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Jak juz wyzej podniesiono, organ stanowigcy gminy byl obowigzany uwzgledni¢ w przedmiotowej uchwale
wszystkie warunki udzielania bonifikat okre§lone w art. 198k ust. 3 pkt 1-5 ustawy. Tymczasem, w uchwale
brak regulacji okres$lajacych warunki udzielania ww. bonifikat w zakresie realizacji przez uzytkownika
wieczystego celow publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej oraz potrzeb
spotecznosci lokalnej, tj. wynikajacych z art. 198k ust. 3 pkt 2 ustawy.

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Ustron w przedmiotowej uchwale nie uregulowata
warunkow udzielania ww. bonifikat w zakresie realizacji przez uzytkownika wieczystego celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej oraz potrzeb spotecznosci lokalnej, co
stanowi niewypelnienie upowaznienia wynikajacego zart. 198k wust.2 wzw. zust.3 pkt2 ustawy.
Przedmiotowe niewypehienie delegacji ustawowej nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie prawa, ktore
stanowi podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego catej uchwaly.

Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktoére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, sprzeczno$¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost
z poréwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego czgs¢ nie wywotuje skutkow prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt I OSK
4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w cze$ci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dhuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr XIV/144/2025 Rady Miasta Ustron z dnia
27 marca 2025 r. w sprawie warunkéw udzielania oraz wysokosci stawek procentowych bonifikat od ceny
nieruchomosci gruntowych sprzedawanych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, zostata podjeta z istotnym
naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w catosci uzasadnionym
i koniecznym.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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