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Rada Miejska Mikolowa

Zawiadomienie
0 wWszczeciu postepowania

Zawiadamia si¢, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego (Dz. U.
22023 r. poz. 775 z pdzn. zm.) wzwigzku zart. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40 z po6zn. zm.) zostalo wszczete postepowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly Nr LXXV/788/2024 Rady Miejskiej
Mikotowa z dnia 23 stycznia 2024 r. w sprawie okreslenia warunkow udzielania bonifikat od ceny
nieruchomos$ci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu 1 wysokosci stawek
procentowych tych bonifikat, w catosci, jako sprzecznej z art. 198k ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023 r. poz. 344 z pézn. zm.), dalej jako ustawa o
gospodarce nieruchomosciami.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 23 stycznia 2024 r. Rada Miejska Mikotowa podjeta uchwatge Nr
LXXV/788/2024 w sprawie okre$lenia warunkéw udzielania bonifikat od ceny nieruchomosci
gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu i wysokosci stawek procentowych tych
bonifikat, dalej jako "uchwata".

Jako podstawe prawng do podjecia przedmiotowej uchwaty wskazano m.in. art. 198k ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przedmiotowa uchwata wplyneta do organu nadzoru w dniu 26 stycznia 2024 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwatly organ nadzoru uznat, iz jest ona niezgodna
Z prawem.

W mysl powotanych przepisow - wprowadzonych ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) w Dziale VIa ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
zatytutowanym "Przepisy epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na
rzecz jej uzytkownika wieczystego" - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego wilasciwy organ udziela na podstawie uchwaty odpowiedniej
rady albo sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomos$ci 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
1 wysokos$¢ stawek procentowych, uwzgledniajac w szczegolnosci:

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

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

3) dhugos¢ okresu trwania uzytkowania wieczystego;

4) terminowg realizacj¢ celu okreslonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci terminowa zabudowe;
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5) brak zaleglosci w regulowaniu zobowigzan z tytulu optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste oraz podatku od nieruchomosci (art. 198k ust. 3).

Bezspornie uchwata podejmowana na podstawie ww. upowaznienia ustawowego stanowi akt
prawa miejscowego. Oznacza to, Ze znajduja do niej zastosowanie wymogi okreslone dla tej kategorii
aktéw prawnych. Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego, na podstawie 1 w
granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na
obszarze dziatania tych organéw. Rada Gminy podejmujac uchwate stanowigcg akt prawa
miejscowego winna zatem $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

Zgodnie z § 1 ust. 3 uchwaly Udzielenie bonifikaty, o ktorej mowa w ust. I nastepuje
niezaleznie  od realizacji przez uzytkownika wieczystego celow publicznych,  budownictwa
mieszkaniowego Ilub celow uZytecznosci publicznej oraz potrzeb spolecznosci lokalnej, a takze
niezaleznie od dlugosci okresu trwania uzytkowania wieczystego, jesli uZytkownik wieczysty
terminowo  zrealizowal cel oddania nieruchomosci gruntowej w uzZytkowanie wieczyste oraz
nie posiada przeterminowanych zaleglosci w zobowigzaniach finansowych wobec Gminy Mikotow
z tytutu  podatku od nieruchomosci, rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste ioplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi.

Analiza tresci art. 198k ustawy o gospodarce nieruchomosciami prowadzi do stwierdzenia, iz
okreslajac materi¢, jaka pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy,
ustawodawca wyznaczyt 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 nieruchomo$ci gruntowej sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu i wysoko$ci stawek procentowych tych bonifikat, ktére winny by¢ w
uchwale ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,uwzgledniajac w szczegolnosci” wskazuje na to, iz
uchwalane warunki udzielania bonifikat obligatoryjnie musza obejmowaé wszystkie kwestie
okreslone w art. 198k ust. 3 ustawy.

Przenoszac powyzsze na realia analizowanego stanu faktycznego nalezy stwierdzi¢, iz Rada nie
wypehita catosci delegacji z art. 198k ustawy, a tym samym w sposob istotny naruszyta art. 7
Konstytucji RP. Przyjmujac regulacje przytoczone powyzej Rada de facto doprowadzila do stanu, w
ktorym przestanki wynikajace z przepisu art. 198k ust. 3 ustawy, nie bedg miaty zadnego wplywu na
otrzymanie bonifikaty. Intencja ustawodawcy bylo jedynie, aby lokalny prawodawca rozwinat
ustalone przez niego uregulowania, nie za$ eliminowat niektore z nich.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze powolane wyzej przepisy ustawy, poza wskazaniem
zagadnien powierzonych gminie do uregulowania w programie, okreslaja réwniez granice
kompetencji prawotworczej, przyznane] w tym zakresie organowi stanowigcemu gminy. Wszelkie
regulacje, co do ktorych rada gminy nie posiada upowaznienia ustawowego s3 sprzeczne z prawem.
Postanowienia te naruszaja wowczas art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy wiadzy
publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Powyzsza zasada oznacza, ze réwniez organ
stanowigcy gminy, wykonujacy kompetencje prawodawcza zawarta w upowaznieniu ustawowym,
jest obowigzany dziata¢ $cisle w granicach tego upowaznienia. Organ nie jest upowazniony do
regulowania tego, co juz zostato uregulowane, ani tez do wychodzenia poza zakres upowaznienia
ustawowego (wyrok WSA w Warszawie z dnia 4 listopada 2015 r., sygn. akt [V SA/Wa 1773/15).

Powyzsze przesadza o konieczno$ci zakwestionowania przedmiotowej uchwaty w catosci.

Ponadto przedmiotowa uchwata zawiera roOwniez inne istotne naruszenie prawa.

Zgodnie z przepisem § 1 ust. 6 uchwaly W przypadku nieruchomosci gruntowej
wykorzystywanej do prowadzenia  dzialalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu, majg zastosowanie przepisy o pomocy publicznej ustalanej na podstawie przepisu
art.69a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje sa pozbawione uzasadnienia prawnego, a w
szczegllnosci nie mieszczg si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie Miejskiej w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami. Takie unormowania godza w obowiazujacy hierarchiczny system
zrodel prawa.
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Akt nizszego rzedu, w tym uchwata, nie moze odsyta¢ do przepisow hierarchicznie wyzszych,
rangi ustawowej, ktore obowigzuja niezaleznie od takiego odestania.

Z istoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego dziatania organu
realizujgcego delegacj¢ ustawowa, ktdre polega na odestaniu do powszechnie obowiazujacych
przepisow prawa.

W orzecznictwie sagdowo-administracyjnym przyjmuje si¢, ze "Przepis wynikajacy z aktu
uchwalonego przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie upowaznienia
ustawowego nie moze rozstrzyga¢é o obowiazkach wynikajacych z innych ustaw, ktorych
obowigzywanie jest niezalezne od woli rady gminy. (...) wprowadzenie przez Rad¢ kwestionowanego
zapisu narusza zawarta w Konstytucji zasade hierarchii aktow 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
Wroctawiu z dnia 8 lipca 2014 r.).

Jak trafnie wywiedziono w wyroku WSA w todzi z dnia 13 kwietnia 2023 r,
sygn. "Prawodawca lokalny nie moze jeszcze raz normowa¢ materii uregulowanych w
obowigzujacych ustawach, a uchwala zawierajaca takie unormowania, jako istotnie naruszajaca
prawo, powinna by¢ uznana za niewazng w czesci, w jakiej zawiera takie regulacje. Powtdrzony
przepis ustawy bedzie interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktorej go powtorzono, co moze w
istocie prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy. W sytuacji, gdy w
jednym akcie nastgpuje pomieszanie materii ustawowej i tej, ktorg winien normowac regulamin w
granicach ustanowionego upowaznienia ustawowego, dochodzi do obnizZenia rangi przepisoOw
ustawowych do rangi przepisdéw prawa miejscowego (...)".

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r. (sygn. akt ) podkresla zas,
ze stosownie do unormowanej w Konstytucji RP zasady praworzadno$ci, materia uregulowana
wydanym aktem normatywnym wynika¢ powinna z upowaznienia ustawowego 1 nie moze
przekracza¢ zakresu tego upowaznienia. Zgodnie z Konstytucji RP regulacje zawarte w akcie prawa
miejscowego majg na celu jedynie "uzupelnienie" przepiséw powszechnie obowigzujacych rangi
ustawowej, ksztattujacych prawa i obowigzki ich adresatow. Zatem niedopuszczalno$¢ dokonania w
akcie prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy powtorzen norm zawartych w
aktach rangi ustawowej 1 odestan do aktow prawnych wyzszego rz¢du nalezy wigza¢ z naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia 7 kwietnia 2010 r., sygn. , wyrok NSA z dnia 9
czerwca 2014 r., sygn. , wyrok NSA z dnia 6 pazdziernika 2015 r. sygn. akt ).

Regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego maja na celu jedynie uzupetienie przepisow
powszechnie obowigzujacych rangi ustawowej a nie odsytanie do nich.

Majac powyzsze na uwadze, wszczgcie postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
uchwaly Nr LXXV/788/2024 Rady Miejskiej Mikolowa z dnia 23 stycznia 2024 w sprawie
okreslenia warunkéw udzielania bonifikat od ceny nieruchomos$ci gruntowej sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu 1 wysokosci stawek procentowych tych bonifikat - w calosci, nalezy
uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:
Stronie przyshuguje prawo ztozenia wyjasnien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygniecia nadzorczego uptywa z dniem 25 lutego 2024 r.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydziat Nadzoru Prawnego - Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego
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