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WOJEWODA WIELKOPOLSKI

FRIOW

KN-1.4131.1.383.2013.21

Fllost raiad

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym

(Dz. U. z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)
orzekam

niewaznosé § 3 ust. 2 uchwaly Nr XL V1i1/244/2013 Rady Miejskiej w Okonku z dnia 25 czerwca
2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikat oraz wysokosci stawek procentowych
bonifikaty od opfaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci

nieruchomosci (dalej: uchwata) - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie
Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 1 lipca 2013 r.
Przedmiotowy § 3 ust. 2 uchwaty stanowi: , Bonifikata, zostanie udzielona, jezeli uzytkownik
wieczysty poniesie koszty zwigzane z przekszialcemiem, w tym koszly wyceny rzeczoznawcy
majgtkowego do dnia wydania decyzji o przeksztalceniu”.

Podstawe materialnoprawna uchwaly Rada Miejskiej w Okonku stanowig przepisy
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego W prawo
wlasnosei nieruchomosei (Dz. U. 2012 poz. 83), zwanej dale] "u.p.p.u.w.”. Zgodnie
z art. 4 ust. | u.p.p.u.w. osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone prawo uzytkowania
wieczystego w  prawo  whasnosci  nieruchomosci, jest obowigzana do uiszczenia
dotychczasowemu wiascicielowi oplaty z tytulu tego przeksztalcenia, z zastrzezeniem art.

5. W mysl zas ust. 2 - w decyzji, o ktore] mowa w art. 3 ust. I, whadciwy organ ustala optate
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z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Do ustalenia tej
optaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomoseiami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 65, z pdzn. zm.). Organ wiasciwy
do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty od oplaty, o ktorej mowa w ust. 1, w odniesieniu
do nieruchomosci stanowigcych wiasnoéé: 1) Skarbu Panstwa - na podstawie zarzadzenia
wojewody; 2) jednostek samorzadu terytorialnego - na podstawie uchwaty wiasciwej rady lub
sejmiku. Ustep 1la art. 4 stanowi, ze w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku,
o ktérych mowa w ust. 7 lub 11, okresla si¢ w szczegdinosci warunki udzielania bonifikat
i wysokos¢ stawek procentowych.

W niniejszej sprawie nalezy zatem udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy Rada posiada
kompetencje do obciazenia wnioskodawcy (uzytkownika wieczystego) kosztami przygotowania
nieruchomosci do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci,
w tym kosztami wyceny rzeczoznawcy majagtkowego 1 czy koszty te mozna zaliczyd
do warunkow udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych, o jakich mowa w art. 4 ust.
Ia u.p.p.u.w.

W pierwszej kolejnosci nalezy zaznaczyé, ze - jak wynika z powyzszych przepiséw
u.p.p.u.w. - oplata z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
ustalana jest w decyzji administracyjnej wlasciwego organu (tu Burmistrza Okonka). Nalezy przy
tym podkresli¢, ze jedyny koszt jaki ponosi wnioskujacy o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci stanowi oplata z tytutu tego przeksztatcenia, o jakiej mowa
art. 4 ust. | u.p.p.u.w.

Nadto nalezy wskazaé, ze prowadzenie postepowania w sprawie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, zakonczonego decyzja, w kiorej
m.in. ustala si¢ oplate, regulujg przepisy k.p.a. W Dziale IX k.p.a. zostaty uregulowane kwestie
dotyczace oplat i kosztéw tego postepowania. Artykut 262 k.p.a. stanowi, ze strong obcigzajg te
koszty postgpowania, ktore wynikly z winy strony lub zostaly poniesione w interesie lub
na zadanie strony, a nie wynikaja z ustawowego obowigzku organéw prowadzacych
postepowanie. W uzasadnionych przypadkach organ administracji publicznej moze zazadaé
od strony zlozenia zaliczki w okreslonej wysokosci na pokrycie kosztéw postgpowania. Istotne
jest przy tym, ze wyliczenie zawarte w art. 262 k.p.a. ma charakter zamknigty, co oznacza

7e strong obciazajg wylacznie koszty wskazane w tym przepisie. Inne koszty postgpowania




niewymienione w tym przepisie obciazajg organ administracyjny. Wyjatki od tej zasady moga
przewidywaé tylko przepisy szczegolne (M. P. Jaskowska, A. Wrabel, Komentarz aktualizowany
do art. 262 Kodeksu postepowania administracyjnego, LEX/el. 2011). Zaden przepis szczegolny
nie przewiduje koniecznosci uiszczenia kosztow postgpowania zmierzajgcego do wydania
decyzji w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci przez
wnioskodawce.
Jak wskazal WSA w Bydgoszezy w wyroku z dnia 9 stycznia 2008 r. (sygn. akt Il SA/Bd 832/07,
publ. Lex nr 510321} jak wynika z art. 4 ust. 2 ustawy z 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzyikowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosei, whasciwy organ administracji
rozstrzygajac decyzja o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo whasnosci jest
zobowigzany ustalié optate z tytutu przeksztalcenia. Do ustalenia tej optaty stosuje sig
odpowiednio przepisy art. 67 ust. 1 i art. 69 u.g.n. Powoltany przepis art. 67 ust. | ﬁ.g.n.
wskazuje, Zze ceng nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci, natomiast art. 69 u.g.n.
nakazuje na poczet ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu
zaliczy¢ kwote rowng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslona
wedlug stanu na dzien sprzedazy. Z zestawienia cytowanych przepiséw wynika, 1z dla
rozstrzygniecia decyzja o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci
niezbedne jest okredlenie wartosci nieruchomosei, bedacej podstawa ustalenia opfaty
za przeksztalcenie (odpowiednie stosowanie art. 67 ust. 1 u.gn.). Ustalenie wartosci
nieruchomosci lezy w zakresie ustalen faktycznych niezbednych dla rozstrzygnigcia sprawy
przeksztatcenia. Srodkiem dowodowym, ktéry ma postuzyé do ustalenia wartosci nieruchomosci
jest opinia bieglego w postaci operatu szacunkowego.

Z powyzszych przepiséw wynika, ze sporzadzenie operatu szacunkowego nieruchomosci
i inwentaryzacji jest czescig postepowania dowodowego, ktérego przeprowadzenie jest
ustawowym obowiazkiem, w rozumieniu art. 262 § 1 pkt | k.p.a., organu wtasciwego do wydania
decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosei.
A poniewaz operat szacunkowy nieruchomosci i inwentaryzacja sg srodkami dowodowymi
stuzacymi ustaleniu wartosci nieruchomosci, obowiazkiem dowodowym (art. 7, art. 75 § 1, art.
77 § 1 k.p.a.) organu administracji publicznej jest ponoszenie kosztéw sporzadzenia. Obowigzek
poniesienia kosztow przez organ mogiby wylaczy¢ tylko przepis w sposob szczeg6lny regulujacy
kwestie kosztow postepowania przed organem administracji w przedmiotowej sprawie. Ani

w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r., ani w innych ustawach organ nadzoru takiego przepisu



nie znalazt. Z art. 77 § | k.p.a. wynika zas$ obowigzek organu administracji publicznej zebrania
i rozpatrzenia w sposob wyczerpujacy calego materialu dowodowego, a zgodnie z art. 7 k.p.a.
w toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzadnosci, z urz¢du
lub na wniosek stron podejmujg wszelkie czynnosci niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, majgc na wzgledzie interes spoleczny i stuszny interes
obywateli. Powyzsze przepisy obliguja zatem organ administracji publicznej do zebrania calego
materialu dowodowego koniecznego do wydania orzeczenia, a co za tym idzie do poniesienia
kosztow ich zebrania. Z przepiséw dziatu 1X Kodeksu postepowania administracyjnego wywies¢
nalezy, ze koszty postepowania (wydatki) ponosi organ prowadzacy postepowanie (zob. wyrok
NSA O/Z w Gdansku z dnia 6 grudnia 2000 r., sygn. akt 1l SA/Gd 2016/98).

Uwzgledniajac powyzsze nalezato stwierdzié, ze jedynie w decyzji administracyjnej ustalany jest
koszt przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, ktérym jest optata
z tytutu przeksztalcenia o jakiej mowa w art. 4 ust. 2 u.p.p.u.w. Rada ma jedynie kompetencje
do podjecia uchwaly w przedmiocie udzielania bonifikat od opflat za takie przeksztalcenie, nie
moze zas na podstawie art. 4 ust. 11a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wihasnosei nieruchomosei (Dz. U. Nr 175, poz. 1459 ze zm.)
obciaza¢ innymi kosztami (w tym kosztami wyceny rzeczoznawcy majatkowego) strony tego
postepowania. Tym samym Rada Miejska w § 3 ust. 2 uchwaly przekroczyla kompetencje
wynikajace z regulacji wynikajgcej przepisow art. 4 ust. 7 pkt 2 u.p.p.u.w., wszelkie bowiem
koszty ustalenia wartosci nieruchomosci w postgpowaniu w sprawie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosei obcigzajg organy administracji
publicznej, a nie wnioskodawce.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, iz w § 4 zawarty jest nieprecyzyjny zapis, bowiem
przy tak sformutowanym zapisie, mozna rozumieé, iz spehienie w 90 % warunkow
z ust. 3 uprawnia do bonifikaty. Sformutowanie niniejszego paragrafu w nastgpujacy sposob:
Bonifikaty w wysokosci 90 % udzielane bedg uzytkownikom wieczystym spelniajacym warunki
wymienione w § 3 - wydaje sie by¢ precyzyjniejsze i nie pozostawiatoby jakichkolwiek trudnosci

interpretacyjnych.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji



Pouczenie:

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosei z prawem w terminie 30 dni od daty jego

dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Otrzymuja:
1.Rada Miejska w Okonku

2.Burmistrz Okonka ] _ _
Wz, Wojewody Wielkopolgkiego




