UCHWAŁA NR ….../...../VII/2015

RADY MIASTA POZNANIA

z dnia ….............. 2015 r.
	zmieniająca
	uchwałę nr XL/602/VI/2012 z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie warunków udzielania i wysokości stawek procentowych bonifikat od opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz wyrażenia zgody na zastosowanie innej niż określona w  ustawie stopy procentowej rozłożonej na raty opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości


Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594, poz. 645, poz.1318, z 2014 r. poz. 379, poz. 1072), art. 4 ust. 3 - 5 i ust. 7 pkt 2 oraz ust. 11 - 11a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz. U. z 2012 r. poz. 83) uchwala się, co następuje:

§ 1
W uchwale nr XL/602/VI/2012 z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie warunków udzielania i wysokości stawek procentowych bonifikat od opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz wyrażenia zgody na zastosowanie innej niż określona w ustawie stopy procentowej rozłożonej na raty opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2012 r. poz. 5545 z dnia 23 listopada 2012 r.), zmienionej uchwałą nr LX/920/VI/2013 z dnia 10 grudnia 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2014, poz. 176 z dnia 9 stycznia 2014 r.) oraz uchwałą nr LXXV/1197/VI/2014 z dnia 4 listopada 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2014, poz. 6531 z dnia 5 grudnia 2014 r.), ust. 4 w § 4a otrzymuje brzmienie:

„4. Opłata za przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości po udzieleniu bonifikaty określonej w ust. 1, może zostać rozłożona na wniosek użytkownika wieczystego, na raty, podlegające oprocentowaniu określonemu w § 8 uchwały, na okres określony zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz. U. z 2012 r. poz. 83).”.

§ 2
Do spraw wszczętych przed wejściem w życie niniejszej uchwały i niezakończonych decyzją ostateczną, stosuje się przepisy niniejszej uchwały.

§ 3
Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Poznania.

§ 4
1. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.

2. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Wielkopolskiego.

UZASADNIENIE

DO PROJEKTU UCHWAŁY

RADY MIASTA POZNANIA
	zmieniającą
	uchwałę nr XL/602/VI/2012 z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie warunków udzielania i wysokości stawek procentowych bonifikat od opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz wyrażenia zgody na zastosowanie innej niż określona w ustawie stopy procentowej rozłożonej na raty opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości



Podjęta przez Radę Miasta Poznania uchwała nr LXXV/1197/VI/2014 z dnia 4 listopada 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2014, poz. 6531 z dnia 5 grudnia 2014 r.) zmieniająca uchwałę nr XL/602/VI/2012 z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie warunków udzielania i wysokości stawek procentowych bonifikat od opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz wyrażenia zgody na zastosowanie innej niż określona w ustawie stopy procentowej rozłożonej na raty opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, budzi wątpliwości, co do jej pełnej zgodności z prawem. Ostatecznie przyjęta jej treść, była wprowadzona autopoprawką na samej sesji Rady Miasta Poznania dnia 4 listopada 2014 r., i przez to nie zdążyła być zaopiniowana przez Biuro Prawne UMP.


Przepisem § 1 pkt 2 uchwały nr LXXV/1197/VI/2014, został w § 4a uchwały nr XL/602/VI/2012, dodany ust. 4 o brzmieniu: „Opłatę za przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości po udzieleniu bonifikaty określonej w ust. 1, może zostać rozłożona na raty, na wniosek użytkownika wieczystego, na raty roczne, podlegające oprocentowaniu określonemu w § 8 uchwały, na czas nie dłuższy niż 5 lat.”.


Kwestię przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości reguluje ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz. U. z 2012 r. poz. 83). Zagadnienie okresu płatności rat z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, reguluje art. 4 ust. 3 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości. Przepis ten wskazuje, że opłatę z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, „rozkłada się, na wniosek użytkownika wieczystego, na raty, na czas nie krótszy niż 10 lat i nie dłuższy niż 20 lat, chyba że wnioskodawca wystąpi o okres krótszy niż 10 lat”.

	
Poniższa tabela porównuje treść przepisu ustawowego z przepisem wprowadzonym do uchwały nr XL/602/VI/2012:
AKT PRAWNY
	Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości
	Uchwała nr XL/602/VI/2012 z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie warunków udzielania i wysokości stawek procentowych bonifikat od opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz wyrażenia zgody na zastosowanie innej niż określona w ustawie stopy procentowej rozłożonej na raty opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości

	NUMER PRZEPISU
	Art. 4 ust. 3
	§ 4a ust. 4

	TREŚĆ PRZEPISU
	„Opłatę, o której mowa w ust. 1, rozkłada się, na wniosek użytkownika wieczystego, na raty, na czas nie krótszy niż 10 lat i nie dłuższy niż 20 lat, chyba że wnioskodawca wystąpi o okres krótszy niż 10 lat.”
	„Opłatę za przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości po udzieleniu bonifikaty określonej w ust. 1, może zostać rozłożona na raty, na wniosek użytkownika wieczystego, na raty roczne, podlegające oprocentowaniu określonemu w § 8 uchwały, na czas nie dłuższy niż 5 lat.”



Wątpliwość budzi fakt, iż przepis uchwały nie jest zgodny z przepisem ustawy. Może to rodzić stan sprzeczności z prawem. Za taką oceną przemawiałyby następujące argumenty:

1) przepis ustawy jako aktu wyższego rzędu ma pierwszeństwo przed przepisem uchwały Rady Miasta – przepis uchwały sprzeczny z tym przepisem nie obowiązuje;

2) o ile ustawodawca zostawia w pewnych kwestiach swobodę organowi uchwałodawczego jednostki samorządu terytorialnego do regulowania materii w kwestii przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości w sposób odmienny niż wskazany w ustawie (np. w zakresie stopy procentowej – por. art. 4 ust. 5 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości), o tyle nie zostawia tej swobody w zakresie ustalenia okresu spłaty rat (art. 4 ust. 3). Dokonując interpretacji a contrario, można by wywieść, iż ustawodawca nie przewiduje odstępstwa od okresów spłaty rat wskazanych w art. 4 ust. 3;

3) przepis § 4a ust. 4 nie określa samych warunków udzielania bonifikaty, które określa przepis § 4a ust. 1, na co wskazuje przepis § 4a ust. 2, a jedynie techniczny sposób rozłożenia na raty opłaty z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, tak więc tym bardziej kwestia ustalenia okresów płatności rat nie zawiera się w przyznanej organowi uchwałodawczemu jednostki samorządu terytorialnego, kompetencji kreowania warunków udzielania bonifikaty;

4) uchwała Rady Miasta zawiera rozwiązania mniej korzystne dla użytkowników wieczystych niż przewiduje to akt prawa powszechnie obowiązującego, regulujący uprawnienia obywateli;

5) uchwała nr XL/602/VI/2012 jest wewnętrznie sprzeczna – z jednej strony powołuje się explicite w § 8 ust. 1 na przepis art. 4 ust. 3 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, zaś z drugiej strony w przepisie § 4a ust. 4 zawiera normy niezgodne z tym przepisem.


Istnienie w miejskim obiegu prawnym przepisów rodzących wątpliwości, może, na skutek skarg mieszkańców chcących korzystać z warunków określonych art. 4 ust. 3 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, doprowadzić do procesów, których stroną będzie Miasto Poznań, które to procesy mogą zostać przez Poznań przegrane. Będzie to zarówno obciążające dla pracy Urzędu, biorąc pod uwagę niezbędne nakłady organizacyjne do prowadzenia kolejnych postępowań, jak również będzie to skutkowało ponoszeniem przez budżet miejski kosztów sądowych przegranych postępowań. Ponadto, samo bycie w sporze z mieszkańcami, będzie niekorzystne wizerunkowo dla Poznania.


W przypadku uznania, przyjęte przez Radę Miasta Poznania rozwiązanie za sprzeczne z prawem, należy je skorygować, celem dopasowania do przepisów powszechnie obowiązujących. Wyjście naprzeciw temu postulatowi, jest proponowane wnioskowaną uchwałą nowe brzmienie przepisu § 4 ust. 4 zmienianej uchwały. Ponieważ można unikać powtarzania w aktach niższego rzędu powtarzania treści obowiązujących przepisów aktów prawnych wyższego rzędu (por. § 118 w zw. z § 141 Rozporządzenia Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie „Zasad techniki prawodawczej”, dz. u. 2002 nr 90 poz. 908), proponuje się zastosowanie odesłania do przepisu art. 4 ust. 3 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości. Odpowiada to, wspomnianemu wcześniej przepisowi § 8 ust. 1 uchwały nr XL/602/VI/2012. Należy zwrócić uwagę, iż dostosowanie przepisu do norm ustawowych jest korzystne dla mieszkańców – wydłuża on okres uiszczenia opłaty z tytułu użytkowania wieczystego (termin 10-20 lat, zaś krótszy wyłącznie na wniosek).


Ponadto, taki zapis nie ogranicza częstotliwości uiszczenia rat tylko do rat rocznych, jak to zostało określone w uchwale nr LXXV/1197/VI/2014 z dnia 4 listopada 2014 r.. Odstąpienie od rozwiązania przyjętego w zmienianym przepisie, określającego raty jako roczne, daje użytkownikowi wieczystemu swobodnego określania częstotliwości uiszczenia rat, a zatem dopasowania go do swoich potrzeb. Nowa propozycja jest zatem również korzystniejsza od poprzedniej.


Z art. 4 ust. 3 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości nie można wyinterpretować kompetencji dla rady gminy/miasta do ustalania zasad dotyczących czasu rozkładania na raty opłat z tytułu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności, gdyż przepis ten wyraźnie stanowi, że uprawnienie to ma tylko użytkownik wieczysty wstępujący z wnioskiem o rozłożenie na raty. Zarazem, należy zwrócić uwagę, że art. 4 ust. 3 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nie zawiera normy kompetencyjnej również dla organu wykonawczego (wójta, burmistrza, prezydenta miasta). Słuszne w tym zakresie jest stanowisko doktryny, iż „czas rozłożenia spłaty ratalnej opłaty określa wnioskodawca. Organ wykonawczy JST/związku gmin/powiatów, a w przypadku nieruchomości stanowiących własność SP - starosta (lub prezydent miasta na prawach powiatu), nie dysponują kompetencjami do modyfikacji okresu ratalnej spłaty opłaty za przekształcenie, chyba że wnioskodawca żądał terminu dłuższego niż 20 lat. Organ administracyjny wydający decyzję o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności powinien obligatoryjnie uwzględnić żądanie rozłożenia płatności na raty na czas, jaki określił wnioskodawca (nie dłuższy jednak niż 20 lat), tak samo jak powinien obligatoryjnie wydać decyzję o przekształceniu po spełnieniu przez użytkownika wieczystego wszystkich wymogów formalnych” (vide Wojciech Gonet - Komentarz do art.4 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości). Ponadto, choć nie jest to explicite napisane w ustawie, to również organy gminy/miasta nie mogą narzucać użytkownikowi wieczystemu częstotliwości płacenia rat – ich określenie powinno znaleźć się we wniosku użytkownika wieczystego – takie rozumienie przepisu odpowiada istniejącej obecnie w Urzędzie Miasta Poznania praktyce urzędniczej. Opłata, o której mowa w art. 4 ust. 3 może być rozłożona na raty, „ale to nie oznacza, iż raty muszą mieć charakter roczny, mogą być płatne miesięcznie, co roku, co dwa lata. Do rozłożenia na raty niezbędny będzie wniosek strony, organ z urzędu nie może wydać takiego rozstrzygnięcia, narażałby bowiem użytkownika na obowiązek uiszczania odsetek, a nie może tego zrobić wbrew jego woli” (vide Radosław Skwarło – komentarz do art. 4 ustawy o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości – stan prawny 1.06.2007 r.).


Ze względu na powyższe, podjęcie proponowanej uchwały należy uznać za zasadne.

na sesji RMP referuje: radny Rady Miasta Poznania, pan Michał Boruczkowski
