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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z2023r. poz. 40, z pozn. zm.) stwierdzam niewazno$é Uchwaty LXXX1/1008/2023 Rady
Miejskiej w Nidzicy z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie okreslenia warunkéw udzielania
bonifikat od ceny sprzedaiy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos$é¢ Gminy
Nidzica na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych w czesci dotyczacej § 1 ust. 2 i 3 uchwaty.

Uzasadnienie

W dniu 21 grudnia 2023 r.,, Rada Miejska w Nidzicy, podjeta uchwate
Nr LXXXI/1008/2023 w sprawie okreslenia warunkéw udzielania bonifikat od ceny sprzedazy
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Nidzica na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych.

Jako podstawe prawng ww. uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym i art. 198k ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z p6in. zm.).

Przedmiotowa uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 28 grudnia
2023 r.

Zgodnie z art. 198k ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtfasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego wtasciwy organ udziela na podstawie uchwaty odpowiedniej rady
albo sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu.

Stosownie zas$ do ust. 3 ww. artykutu w uchwale rady albo sejmiku, o ktorej mowa
w ust. 2, okresla sie warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych,
uwzgledniajac w szczegolnosci:
1) okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1, oraz przypadki, o ktérych mowa w art. 68;
2) realizacje przez uzytkownika wieczystego celédw publicznych, budownictwa
mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publicznej oraz potrzeb spotecznosci lokalnej;



3) dtugosc okresu trwania uzytkowania wieczystego;

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

5) brak zalegtosci w regulowaniu zobowiazan z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
oraz podatku od nieruchomosci.

Realizujagc ww. norme kompetencyjng, Rada Miejska w Nidzicy w § 1 ust. 2 uchwaty
postanowita, Zze Burmistrz Nidzicy moze udzieli¢ bonifikaty, o ktérej mowa w ust. 1 niezaleznie
od dfugosci okresu trwania uzytkowania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty terminowo
zrealizowat cel okreslony w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste oraz nie posiada zalegtosci wobec Gminy Nidzica w stosunku do gruntu objetego
sprzedaza:

1) z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste,
2) z tytutu podatku od nieruchomosci.

W ocenie organu nadzoru taka regulacja jest sprzeczna z art. 198k ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ktdry stanowi, ze wiasciwy organ udziela bonifikaty

na podstawie uchwaty rady.

W ocenie organu nadzoru, warunki udzielania bonifikat i stawki procentowe powinny
byC okreslone w uchwale w sposéb precyzyjny i niebudzacy watpliwosci interpretacyjnych.
Natomiast postuzenie si¢ przez Rade Miejska w Nidzicy w § 1 ust. 2 przedmiotowej uchwaty
zwrotem "moze udzieli¢" powoduje, iz stosowanie bonifikat ma charakter uznaniowy. Poprzez
taki zapis Rada Miejska w Nidzicy wprowadzita w sposéb nieuprawniony luz decyzyjny
w kwestii dotyczacej rozstrzygania o udzieleniu bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowe;j
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu.

W tym miejscu wskazania wymaga, ze art. 198k ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami zostat dodany w Dziale Vla ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zatytutowanym "Przepisy epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz
nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego" ustawg z dnia 26 maja 2023
r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463). W uzasadnieniu do projektu
ww. ustawy zmieniajacej (druk sejmowy IX.3146) wskazano, ze w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, respektujac
konstytucyjng zasade samodzielnosci finansowej samorzadéw, rozstrzygniecie o przyznaniu
prawa do bonifikaty i okreslenie warunkéw udzielania bonifikat projektodawca pozostawit
uznaniu wtasciwych rad i sejmikéw. Przy podejmowaniu uchwat o warunkach udzielania
bonifikaty organy moga kierowac sie kryteriami wskazanymi w ustawie, w tym m.in.
szczegolng sytuacjg spoteczng i ekonomiczng beneficjentéw, dziataniami uzytkownika
wieczystego podejmowanymi w interesie spotecznosci lokalnej, realizacja celéw publicznych
lub spotecznie uzytecznych, okresem, jaki uptynat od zawarcia umowy uzytkowania



wieczystego czy terminowgq realizacja zobowigzarn wynikajgcych z tej umowy. Majac na
uwadze zagwarantowanie nabywcom pewnosci prawnej oraz réwnego traktowania w ramach
tozsamych stosunkéw prawnych, spetnienie kryteriow okreslonych w uchwale bedzie
obligowac¢ wtasciwy organ do udzielenia bonifikaty takze przy sprzedaizy gruntéw
stanowigcych poprzednio wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

Z uwagi na powyzsze uznac nalezy, ze regulacja § 1 ust. 2 uchwaty nie wypetnia
w sposob prawidtowy upowaznienia ustawowego zawartego w art. 198k ust. 2 i 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w konsekwencji podjeta zostata
z istotnym naruszeniem prawa skutkujacym jej niewaznoscig w czesci wskazanej w sentenc;ji
rozstrzygniecia.

Zgodnie z dyspozycja zawartg w art. art. 198k ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami rada gminy zostata upowazniona do okreslenia warunkéw
udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych. Tymczasem Rada Miejska w Nidzica
w § 1 ust. 3 ustalita dodatkowo, iz ciezar dowodu, ze istniejg przestanki udzielenia bonifikaty,
o ktérej mowa w ust. 1, spoczywa na uzytkowniku wieczystym. W ocenie organu powyisza
regulacja nie miesci sie w pojeciu warunki udzielania bonifikat.

W myél art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy publicznej dziataja w granicach
i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana,
aby nie naruszata innych przepiséw ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany
przez pryzmat zasad demokratycznego parnstwa prawnego i dziatania w granicach
i na podstawie prawa. Realizujagc kompetencje, organ musi Scisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady, narusza zwigzek formalny i materialny
pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co stanowi istotne naruszenie prawa.

W  orzecznictwie sadowoadministracyjnym przyjmuje sie, ze przekroczenie
upowaznienia ustawowego stanowi istotne naruszenie prawa, stanowigce podstawe
do stwierdzenia niewaznosci podjetego aktu (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 11 kwietnia 2018 r. sygn. akt IV SA/Po 166/18Z).

Biorgc powyisze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.

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

Otrzymuja:
1) Przewodniczacy Rady Miejskiej

2) Burmistrz Nidzicy.



