——

PR
N

4‘—_ _'_j |4 I;" A1) '\L \Y| ! ‘ Elektronicznie podPisan?'przaz. .
| i \]ﬁi}H_ﬁk‘:‘:/lz__ gnriz:zz:c:;zirir;c;i;;\i\j’mewodaLuhelskl
NETEEZRI s O . Lublin, 3 stycznia 2024 1.

WOJEWODA LUBELSKI | Zalatwi sprawg ..o :
NR PN-11.4131.470.2023 | 1.0 zatatwienia ...........

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$c uchwaly Nr XXXVI1/211/2023 Rady Gminy Stary Brus z dnia
29 listopada 2023 r. w sprawie warunkéw udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci

gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy zdnia 8marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 1. poz. 40, ze zZm.)

stwierdzam niewazno§¢

uchwaty Nr XXXVII/211/2023 Rady Gminy Stary Brus z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie
warunkow udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych.

Uzasadnienie
Uchwala Nr XXXV11/211/2023 zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 5 grudnia 2023 r.

W podstawie prawne;j przedmiotowej uchwaty Rada Gminy wskazata art. 198k ust. 21 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 22023 r. poz. 344, ze zm.).

W mysl powolanych przepisow - wprowadzonych ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianic
ustawy o samorzgdzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych
mnych ustaw (Dz. U. poz. 1463) wDziale Vla ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
zatytutowanym ,,Przepisy epizodyczne dotyczgce roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowe;j
na rzecz jej uzytkownika wieczystego” — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasno$é
jednostek samorzadu terytorialnego wilasciwy organ udziela na podstawie uchwaty odpowiedniej
rady albo sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej 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, uwzgledniajac w szczegdlnosei:

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

2) realizacjg przez uzytkownika wieczystego celéw publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub
celow uzytecznosci publicznej oraz potrzeb spotecznodci lokalnej;

3) dhugos¢ okresu trwania uzytkowania wieczystego;,

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

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

Bezspornie uchwata podejmowana na podstawie upowaznienia okre$lonego w art. 198k ust. 2i 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi akt prawa miejscowego. Oznacza to, ze znajduja
do niej zastosowanie wymogi okreslone dla tej kategorii aktéow prawnych. Zgodnie
z art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania
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tych organow. Rada Gminy podejmujgc uchwalg stanowiacg akt prawa miejscowego winna zatem
$ci$le uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

W § 1 ust. 1 przedmiotowej uchwaly przyjeto, ze Wojt Gminy Stary Brus udziela, na wniosek,
bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu:

1) bedgcemu osobg fizyczng w stosunku do ktdérej orzeczono niepelnosprawnos¢ w stopniu
umiarkowanym lub znacznym, oraz w stosunku do ktorej orzeczono niepemosprawno$¢ przed
ukohczeniem 16 roku zycia, lub zamieszkujgcej w dniu przeksztalcenia z ta osobg opiekunem
prawnym lub przedstawicielem ustawowym tej osoby - w wysokosci do 20%;

2) bedgcemu osobg fizyczna, ktora jest cztonkiem rodziny wielodzietnej, o ktérej mowa w ustawie
zdnia 5 grudnia 2014 r. o Karcie Duzej Rodziny (Dz. U. z2021r. poz. 1744, z pozn. zm.) -
w wysokosci do 20%;

3) bedgcemu osoba fizyczng Iub osobg prawng, ktéra prowadzi dziatalno$¢ charytatywng,
opiekuficza, kulturalng, lecznicza, oswiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza,
sportowa, na cele niezwiazane z dzialalno$cia zarobkowa, atakze organizacjom pozytku
publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego. Bonifikata moze by¢ udzielona
osobom prawnym i organizacjom pozytku publicznego, jesli ich dziatalno$¢ nie jest dziatalnoscig
gospodarczg w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (Dz. U.
z 2023 r. poz. 221, z pdzn. zm.) — w wysokosci do 20%.

W ocenie organu nadzoru przyjete przez Rad¢ Gminy unormowanie polegajace na ustaleniu
maksymalnej wysokoéci bonifikaty ,do 20%” nie wypelnia upowaznienia ustawowego do
okreslenia w uchwale wysokosci stawek procentowych bonifikaty. Z brzmienia art. 198k
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika za§ jednoznacznie, ze wysoko$¢ stawek
procentowych winna by¢ okreslona w uchwale rady gminy. Tymczasem przyjgta regulacja skutkuje
wprowadzeniem nieprzewidzianego w ustawie uznania organu stosujacego uchwate.

Warunki udzielania bonifikat i stawki procentowe powinny by¢ okreslone w uchwale w sposob
precyzyjny 1 niebudzacy watpliwosci interpretacyjnych.

Uchwata podj¢ta na podstawie art. 198k ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest
aktem prawa micjscowego.

Jako akt prawa miejscowego powinna by¢ zredagowana w taki sposdb, by dla przecigtnego
adresata byla zrozumiata, tzn. by adresat jej przepiséw nie miat zadnych watpliwosci co do tego,
jaka regule postgpowania wyznacza dany przepis, a organ stosujgcy ten przepis wiedzial, w jaki
sposob go zinterpretowa. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany w sposob
precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto, w jakich okoliczno$ciach ijak powinien si¢
zachowacd, zeby osiagna¢ skutek wynikajacy z tego przepisu. Regulacja uchwaly winna zapewnia¢
ten sam poziom praw 1 obowigzkow dla adresatow znajdujacych sie w identycznej sytuacji.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwea 1995 r. (sygn. akt
SA/Gd 29949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly podejmowane przez organy samorzgdowe musza
zawiera¢ sformulowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajagce stosowanie niedopuszczalnego,
sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego. Teza przedmiotowego orzeczenia bgdzie miala
zastosowanie tym bardziej do aktow prawa miejscowego, ktére zawierajg normy prawa
powszechnie obowigzujacego.

Stosownie do tresci § 1 ust. 3 uchwaty Wéjt Gminy Stary Brus moze udzieli¢ bonifikaty, o ktorej
mowa w ust. 1 jesli uzytkownik wieczysty nie posiada zaleglosci wobec Gminy Stary Brus
w stosunku do nieruchomosci gruntowej objetej sprzedazg: 1) ztytulu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste, 2) z tytutu podatku od nieruchomosci.

Uzycie w powyzsze] regulacji sformutowania: ,,moze udzieli¢” skutkuje tym, ze udzielenie
bonifikaty jest uzaleznione od uznania organu wykonawczego gminy.
W ocenie organu nadzoru taka regulacja jest sprzeczna z art. 198k ust. 2 ustawy o gospodarce

nieruchomogciami, ktéry stanowi, ze wlasciwy organ udziela bonifikaty na podstawie uchwaty
rady.
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W uzasadnieniu do projektu ww. ustawy zmieniajgcej z dnia 26 maja 2023 r. (druk sejmowy
IX.3146) wskazano, ze w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wilasnosé jednostek
samorzqdu  terytorialnego, respektujgc  konstytucyjng zasadg samodzielnosci  finansowej
samorzqdow, rozstrzygnigcie o przyznaniu prawa do bonifikaty i okreslenie warunkéw udzielania
bonifikat projektodawca pozostawil uznaniu wilasciwych rad i sejmikéw. Przy podejmowaniu
uchwat o warunkach udzielania bonifikaty organy mogq kierowaé si¢ kryteriami wskazanymi
W ustawie, w tym m.in. szczegolng sytuacjg spoteczng i ekonomiczng beneficjentéw, dzialaniami
uzytkownika wieczystego podejmowanymi w interesie spotecznosci lokalnej, realizacjg celéw
publicznych lub spolecznie uzytecznych, okresem, Jaki uplyngt od zawarcia umowy uzytkowania
wieczystego czy terminowq realizacjg zobowigzan wynikajqcych z tej umowy. Majgc na uwadze
zagwarantowanie nabywcom pewnosci prawnej oraz réwnego traktowania w ramach tozsamych
stosunkéw prawnych, speinienie kryteriow okreslonych w uchwale bedzie obligowaé wlasciwy
organ do udzielenia bonifikaty takie przy sprzedazy gruntow stanowigcych poprzednio wlasnosé
Jednostek samorzqdu terytorialnego.

Na tle powyzszego, dokonujac kontroli zgodnosci z prawem przedmiotowe] uchwaly, uznaé
nalezy, iz nie wypetnia ona upowaznienia udzielonego Radzie Gminy w art. 198k ust. 21 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, a w konsekwencji podj¢ta zostala z istotnym naruszeniem prawa
skutkujacym jej niewaznoscia w catosci.

Ponadto, w § 1 ust. 2 przedmiotowej uchwaly przyjeto, ze ,do zabezpieczenia wierzytelnosci
Gminy Stary Brus z tytulu udzielonej bonifikaty ma zastosowanie przepis art. 68 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z pozn. zm.).”

Natomiast w § 2 uchwaty przyjeto, ze ,w przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej
do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, majq
zastosowanie przepisy o pomocy publicznej ustalonej w oparciu o art. 69a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344, z pozn. zm.).”

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje s3 pozbawione uzasadnienia prawnego, a w
szczegblnosci nie mieszczg sie w granicach upowaznienia udzielonego Radzie Gminy w art. 198k
ust. 213 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Takie unormowania godza w obowigzujacy
hierarchiczny system zrodet prawa.

Akt nizszego rzgdu, w tym uchwata, nie moze odsyta¢ do przepiséw hierarchicznie wyzszych,
rangi ustawowej, ktore obowigzuja niezaleznie od takiego odestania.

Z istoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego dziatania organu
realizujacego delegacj¢ ustawowa, ktore polega na odestaniu do powszechnie obowigzujacych
przepisdéw prawa.

W orzecznictwie sadowo-administracyjnym przyjmuje sie, ze ,Przepis wynikajgcy z aktu
uchwalonego przez organ stanowigcy jednostki samorzqdu terytorialnego na podstawie
upowaznienia ustawowego nie moze rozstrzygad 0 obowigzkach wynikajgcych z innych ustaw,
ktorych obowigzywanie jest niezaleine od woli rady gminy. [...] wprowadzenie przez Rade
kwestionowanego zapisu narusza zawartg w art. 87 Konstytucji zasade hierarchii aktéw prawnych,
poniewaz rozstrzyga on o stosowaniu norm prawnych, wobec ktorych jest hierarchicznie nizszy.
Tego typu zastrzezenie dopuszczalne jest Jedynie w ramach aktéw prawnych tego samego rzedu”
(por. m. in., wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 8 lipca 2014r., 11l SA/Wr 96/14). Jak trafnie
wywiedziono w wyroku WSA wklodzi zdnia 13 kwietnia 2023r., sygn. II SA/Ed 62/23
wPrawodawca lokalny nie moze jeszcze raz normowad materii uregulowanych w obowigzujgcych
ustawach, a uchwala zawierajgca takie unormowania, Jjako istotnie naruszajgca prawo, powinna
by¢ uznana za niewaing w czesci, w Jakiej zawiera takie regulacje. Powtrzony przepis ustawy
bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go powtérzono, co moze w istocie prowadzié
do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy. W sytuacji, gdy w jednym akcie
nastgpuje pomieszanie materii ustawowej i tej, ktorg winien normowaé regulamin w granicach
ustanowionego upowaznienia ustawowego, dochodzi do obnizenia rangi przepisow ustawowych do
rangi przepisow prawa miejscowego (...)".

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r. (sygn. akt IT OSK 2012/12)
podkredla za$, Zze stosownie do unormowanew art 7 Konstytucji RP zasady praworzgdnosci,
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materia uregulowana wydanym aktem normatywnym wynika¢ powinna zupowaznienia
ustawowego i nie moze przekraczac zakresu tego upowaznienia. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP
regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego majq na celu jedynie "uzupeinienie” przepisow
powszechnie obowigzujgcych rangi ustawowej, ksztaftujgcych prawa i obowigzki ich adresatow.
Zatem niedopuszczalnos¢é dokonania w akcie prawa miejscowego uchwalanym przez organ
stanowigcy gminy powtorzern norm zawartych w aktach rangi ustawowej i odestan do aktow
prawnych wyzszego rzedu nalezy wigzacé z naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia
7 kwietnia 2010r., sygn. IT OSK 170/10, wyrok NSA z dnia 9 czerwca 2014r., sygn. II OSK 73/13,
wyrok NSA z dnia 6 pazdziernika 2015 r. sygn. akt IT OSK 1042/15).

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XXXVII/211/2023 jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty
jego doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1) Wojt Gminy Stary Brus
2) Przewodniczacy Rady Gminy Stary Brus
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