ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.34.2014.MGrz
z dnia 31 marca 2014 r.

Rada Miejska w Szprotawie

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2013 r. poz.
594 ze zm.) stwierdzam niewaznos¢ § 3, § 41 § 5 uchwaly Nr L/368/2014 Rady Miejskiej w Szprotawie z dnia
28 lutego 2014 r. w sprawie oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zabudowanej potozonej
w Szprotawie, przy ul. Niepodlegtosci nr 10 w drodze bezprzetargowej i wyrazenia zgody na udzielenie
bonifikaty od ceny sprzedazy budynku na rzecz Fundacji "Porozumienie Wzg6rz Dalkowskich".

Uzasadnienie

W dniu 28 lutego 2014 r. Rada Miejska w Szprotawie podje¢ta uchwate w sprawie oddania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci zabudowanej polozonej w Szprotawie, przy ul. Niepodlegtosci nr 10 w drodze
bezprzetargowej 1 wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy budynku na rzecz Fundacji
"Porozumienie Wzgdrz Dalkowskich".

Uchwala zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 6 marca 2014 r.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze uchwata w kwestionowanej czesci istotnie
narusza prawo, tj. art. 33 ust. 3, art. 68 ust. 1b i 2 oraz art. 72 ust. 21 3 pkt 3 w zw. z art. 73 ust. 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Moca przedmiotowej uchwaty Rada Miejska w Szprotawie wyrazila zgode na oddanie na okres 99 lat
w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej nieruchomosci polozonej w Szprotawie, przy ul
Niepodlegtosci nr 10, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 335/2 opow. 1297 m? na rzecz fundacji
"Porozumienie Wzgorz Dalkowskich" z przeznaczeniem na promocj¢ zatrudnienia i aktywizacji zawodowej
0sOb pozostajacych bez pracy i zagrozonych bezrobociem w formie Zaktadu Aktywnosci Zawodowej dla 0sob
niepelnosprawnych. Rada Miejska w § 3 wyrazita takze zgode¢ na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy
budynku znajdujacego si¢ na dzialce w wysokosci "99 % bonifikaty wartosci ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego ceny wynoszacej 692.000,00 zl, co stanowi kwot¢ bonifikaty - 685.080,00 zi". Ponadto
w § 4 uchwaly ustalita stawke procentowa pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokos$ci
15 % oraz stawke procentowg optaty rocznej w wysokosci 0,3 % ceny nieruchomosci gruntowe;.

Zgodnie z tresScig art. 68 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wlasciwy organ moze udzieli¢
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo
uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére
prowadza dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalng, lecznicza, os$wiatowa, naukowsg, badawczo-
rozwojowa, wychowawcza, sportowa lub turystyczna, na cele niezwiazane z dziatalnoscig zarobkowa, a takze
organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego. Natomiast ust. 1b
wskazanego przepisu stanowi, iz w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady Iub sejmiku, o ktérych mowa
w ust. 1, okresla si¢ w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.

Z przytoczonego przepisu wynika, ze Rada w podjetej uchwale obowigzana byta wskazac nie tylko wysokos¢
stawki procentowej, ale takze warunki udzielenia bonifikaty. Pominigcie przez rade gminy ktoregos
z wymienionych elementéw skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw
na ocen¢ zgodno$ci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia
udzielonego jej przez ustawg. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w uchwale jest istotnym naruszeniem prawa skutkujgcym stwierdzeniem jej niewaznosci.

Ponadto art. 72 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okre$lonej zgodnie
z art. 67, za$ stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25%
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ceny nieruchomos$ci gruntowej. Natomiast konkretng wysoko$¢ pierwszej optaty ioptat rocznych oraz
udzielanych bonifikat isposob spetienia tych $§wiadczen ustala si¢ w umowie (art. 73 ust. 5 ustawy). Jesli
zatem to organ wykonawczy gminy zawiera wjej imieniu umowy (art. 11125 ustawy o gospodarce
nieruchomoséciami), w tym takze dokonuje czynnos$ci prawnych dotyczacych uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, to w zakresie kompetencji tegoz organu pozostaje takze umowne ustalenie pierwszej oplaty za
uzytkowanie wieczyste, przy zachowaniu granic zakre§lonych w art. 72 (wyrok WSA we Wroclawiu z dnia
31 stycznia 2008 r., sygn. akt II SA/Wr 554/07). Nalezy wskaza¢ rowniez, iz wysokos¢ stawki procentowej
optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od celu okreslonego w umowie na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana i wynosi za nieruchomos$ci gruntowe na dzialalno§¢ charytatywna oraz na
niezarobkowa dziatalno$¢: opiekuncza, kulturalng, leczniczg, oswiatowa, wychowawcza, naukowsg lub
badawczo-rozwojowa - 0,3 % ceny (art. 72 ust. 3 pkt 3 ustawy). Nie ma zatem potrzeby regulowania tej kwestii
przez radg gminy w drodze uchwaly.

Ponadto w § 5 Rada Miejska postanowita réwniez, ze "umowa uzytkowania wieczystego moze zostac
rozwigzana, gdy uzytkownik wieczysty korzysta ztej nieruchomo$ci w sposob sprzeczny z ustaleniami
w umowie, jak réwniez sprzedajacemu przyshuguje zwrot udzielonej bonifikaty, zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) jezeli
nabywca zbedzie nieruchomos¢ przed uptywem 10 lat lub przeznaczy na inny cel".

W ocenie organu nadzoru Rada Miejska w Szprotawie postanawiajac o powyzszym przekroczyta swoje
kompetencje. Kwestie zwigzane zrozwigzaniem umowy uzytkowania wieczystego oraz zwrotu udzielonej
bonifikaty zostaly okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. I tak, zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy
wlasciwy organ moze zada¢ rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu
stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomos$ci w sposob
sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczego6lnosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie. Ponadto
zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat ja na inne cele
niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiace;j
lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nast¢puje na zadanie wlasciwego organu.

Podkresli¢ nalezy, iz przepisy gminne nie mogg regulowa¢ materii uregulowanej w przepisach wyzszego
rzgdu i nie moga pozostawac z nimi w sprzecznosci (wyrok NSA z 14 grudnia 2000 r., sygn. akt SA/Bk 292/00;
podobnie wyrok NSA z 16.03.2001 r., sygn. akt IV S.A. 385/99). Rada gminy obowigzana jest przestrzegac
zakresu upowaznienia ustawowego udzielonego jej przez ustawe w zakresie stanowienia prawa, a w ramach
udzielonej jej delegacji w tych dziataniach nie moze wkracza¢ w materi¢ uregulowang ustawa.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezato orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygnigcia za posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru
i Kontroli

Teresa Kaczmarek
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