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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.81.25.2023.AA2
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 17 stycznia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.
poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 2 ust. 3 we fragmentach ,,maksymalnie 3” i,roczne” uchwaly nr LXX/430/2023 Rady Miejskiej
w Miedzylesiu z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie ustalenia warunkéw sprzedazy nieruchomosci
gruntowych stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miedzylesie na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych oraz
warunkéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych bonifikat od ceny nieruchomosci
gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Miedzylesiu na sesji w dniu 21 grudnia 2023 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 198g i art. 198i ust. 1 w zwigzku z art.
198h ust. 2, art. 198k ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. 22023 r. poz. 344 ze zm.) — dalej jako: ustawa, podjeta uchwate nr LXX/430/2023 w sprawie ustalenia
warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miedzylesie na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych oraz warunkéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych bonifikat
od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, zwana dalej ,,uchwata”.

Przedmiotowa uchwata zostata przedlozona Wojewodzie Dolno$lagskiemu w dniu 27 grudnia 2023 r.
za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publiczne;j.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 2 ust. 3 we fragmentach
s,maksymalnie 3” i ,roczne” uchwaly z istotnym naruszeniem art. 70 ust. 2 ustawy w wyniku
przekroczenia kompetencji do okreslenia warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowiacych
wlasno$¢ Gminy Miedzylesie na rzecz ich uzZytkownikéw wieczystych poprzez istotna modyfikacje
przepiséw ustawowych dotyczacych rozkladania na raty ceny sprzedawanej nieruchomosci.

Rada Miejska w Migdzylesiu podjeta uchwate nr LXX/430/2023 m.in. na podstawie art. 1981 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Z przepisu tego wynika dla rady gminy kompetencja do okreslenia
szczegdtowych warunkow sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.
W § 2 ust. 3 uchwaty postanowiono: "Na wniosek uzytkownika wieczystego, cena sprzedazy, o ktdrej mowa
w ust. 1, moze by¢ roztozona na maksymalnie 3 raty roczne.”. Kwestionowanym przepisem ustanowiono wigc
nie tylko maksymalng liczbg rat, na jakag moze zosta¢ roztozona cena sprzedawanej nieruchomosci rocznych,
ale rOwniez postanowiono, ze majg to by¢ raty roczne.

W kwestii mozliwos$ci i warunkow rozkladania na raty ceny sprzedawanej nieruchomosci ustawodawca
wypowiedzial si¢ jednoznacznie w przepisach ustawy. Wedtug art. 70 ust. 2 ustawy: ,,Cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa w art. 37 ust. 213 oraz
w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.”. Nalezy zwr6cié uwagg,
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ze ustawodawca okreslit wylacznie maksymalny okres, na jaki moze zosta¢ rozlozona na raty cena
sprzedawanej nieruchomosci, nie wskazujac przy tym maksymalnej liczby rat. Wynikajacy z art. 70 ust. 2
margines swobody w ustaleniu liczby rat oraz okresu, na jaki zostanie roztozona sptata ceny sprzedawanej
nieruchomosci zostat bowiem pozostawiony wprost do ustalenia w umowie przez jej strony, co wynika z art. 70
ust. 2 zdanie trzecie ustawy: "Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, anastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie.".

Powyzsze zwigzane jest z istota gospodarowania mieniem gminy, w tym gminnymi nieruchomos$ciami.
Z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym ustawodawca przyjal, ze do zadan wojta nalezy
w szczegolnosci gospodarowanie mieniem komunalnym, zkolei zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. W ustawie wskazuje si¢ ponadto w art. 11,
ze 7z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisow tej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organami
reprezentujagcymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze. Przywotane unormowania
pozwalajg twierdzi¢, ze biezace gospodarowanie mieniem gminy, rozumiane jako podejmowanie czynnoS$ci
faktycznych lub prawnych, majacych na celu realizacje funkcji spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tych
praw i obowigzkow, nalezy do jej organu wykonawczego. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady
gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany S$cisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego
przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia
gospodarki gminy. Z powyzszych wzgledow realizacja uprawnien rady gminy, o ktorych mowa w art. 198i
ustawy, powinna nastgpowac z pominigciem szczegdélowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji
W umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy, w szczegolnosci w sytuacji,
gdy przepis ustawy stanowi wprost o umownej regulacji danej kwestii. Wskaza¢ rowniez nalezy, za wykladnia
autentyczng do art. 198i i art. 198k ustawy, zawartag w uzasadnieniu do ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
72023 r. poz. 1463), cyt.: ,,Nalezy jednocze$nie podkresli¢, ze szczegdlne zasady zbywania nieruchomosci,
o ktorych mowa w dodawanym dziale Vla ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wylaczaja stosowania
przepisow zawartych w innych dziatach tej ustawy, ktore dotycza zbywania gruntéw publicznych, np. art. 69a,
art. 70, art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.”.

Jesli zatem to organ wykonawczy gminy zawiera w jej imieniu umowy, to w oparciu o art. 11, 25173 ust. 5
ustawy w zakresie kompetencji tegoz organu pozostaje takze umowne ustalenie liczby rat oraz okresu, na jaki
zostanie roztozona sptata ceny sprzedawanej nieruchomosci, z uwzglednieniem granic zakreslonych w art. 70
ust. 2 ustawy. Stanowisko w przedmiotowej kwestii zajal m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie
w wyroku z dnia 25 listopada 2008 r. (sygn. akt III SA/Lu 250/08): ,,Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
w sposob kompleksowy reguluje zasady rozktadania na raty naleznosci z tytutu ceny sprzedazy nieruchomosci,
nie przyznajac kompetencji radzie gminy do tworzenia abstrakcyjnych i generalnych regut w tym zakresie.
Przepis art. 70 ust. 3 1 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2004 r.,
nr 261, poz. 2603, ze zm.) umozliwia jedynie radzie gminy wyrazenie zgody na zastosowanie innej niz
ustawowa stopy procentowej dla roztozonej na raty niesplaconej czesci ceny sprzedazy.”.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem Organu
Nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie zmocy prawa w zakresie obj¢tym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Maciej Awizen
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