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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.128.2.2024.KP
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 24 stycznia 2024 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2023r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 4 uchwaly nr LIX/470/23 Rady Gminy Sulikéw z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie okreslenia
szczegolowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych
oraz ustalenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy tych nieruchomosci.

Uzasadnienie

Rada Gminy Sulikéw na sesji w dniu 28 grudnia 2023 r. podjeta uchwale nr LIX/470/23 w sprawie
okreslenia szczegotowych warunkoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikoéw
wieczystych oraz ustalenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy tych nieruchomosci.

Przedmiotowa uchwatla wplyneta do organu nadzoru w dniu 4 stycznia 2024 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 4 uchwaly z istotnym
naruszeniem art. 198i ust. 1 w zwiazku z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344), polegajacym na przekroczeniu kompetencji do okreslenia
warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych poprzez istotna
modyfikacje¢ przepisow ustawowych dotyczacych rozkladania na raty ceny sprzedawanej nieruchomosci.

Mocg przedmiotowej uchwaly Rada Gminy Sulikow okreslita szczegdélowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych. Uchwata zostala podjeta m. in. na
podstawie art. 1981 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Z przepisu tego wynika dla rady gminy
kompetencja do okreslenia szczegdtowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych. W § 4 analizowanej uchwaty postanowiono, ze: ,,W przypadku przewidzianym
w§ 2pkt2iw§ 3 pkt2 pierwsza rata powinna zosta¢ wniesiona w kwocie nie nizszej niz 20% wysokosci
kwoty ceny sprzedazy wraz z naleznym oprocentowaniem od pozostatej czes$ci ceny, nie poézniej niz w dniu
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j”.

W kwestii mozliwosci i warunkow rozkladania na raty ceny sprzedawanej nieruchomosci ustawodawca
wypowiedzial si¢ jednoznacznie w przepisach ustawy. Wedlug art. 70 ust. 2 ustawy: ,,Cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz
w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ rozlozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno§¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu,
w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegajg zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie”. Nalezy zwroci¢ uwage, ze ustawodawca okreslit, Zze pierwsza
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rata ma zosta¢ zaplacona nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci,
jednak nie wskazat jej wysokosci. Dodatkowo ustawa wprost okresla, ze oprocentowanie podlega zaptacie wraz
z kolejnymi ratami. Wynikajacy z art. 70 ust. 2 margines swobody w ustaleniu liczby rat oraz okresu, na jaki
zostanie roztozona splata ceny sprzedawanej nieruchomos$ci zostal pozostawiony wprost do ustalenia
W umowie przez jej strony.

W S$wietle powyzszego rada gminy zostala upowazniona do okreslenia wylacznie warunkow sprzedazy
nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, ale nie zostala upowazniona do okres§lenia materii
objetej § 4, ktora uregulowana zostala przez ustawodawcg. Kwestie dotyczace rozkladania na raty ceny
sprzedazy nieruchomosci oraz ditugosci okresu sptat rat, a takze wysoko$ci pierwszej raty czy zaplaty
oprocentowania wraz z kolejnymi ratami, ustawodawca uregulowal wart. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w ten sposob, ze przewidzial pewne ogdlne ramy, pozostawiajgc pozostale kwestie
do okre$lenia organowi wykonawczemu na etapie ustalen prowadzacych do zawarcia konkretnej umowy.
Zgodnie bowiem z art. 25 ust. | ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci
na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1, o czym stanowi art. 25 ust. 2 ww. ustawy. Wsrod
czynnosci okre§lonych art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ustawodawca wskazal zbywanie
oraz nabywanie nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady
gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany S$ci§le i nie moze prowadzi¢ do swobodnego
przejmowania przez rade do rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia
gospodarki gminy. Z powyzszych wzgledow realizacja uprawnien rady gminy, o ktéorych mowa w art. 198i
ustawy, powinna nastgpowaé z pominig¢ciem szczegdlowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji
W umowie zawieranej przez gmine reprezentowana przez jej organ wykonawczy, w szczegdlnosci w sytuacji,
gdy przepis ustawy stanowi wprost o umownej regulacji danej kwestii. Wskaza¢ rowniez nalezy, za wyktadnig
autentyczng do art. 198i 1 art. 198k ustawy, zawarta w uzasadnieniu do ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U.
72023 r. poz. 1463), cyt.: ,,Nalezy jednocze$nie podkresli¢, ze szczegdlne zasady zbywania nieruchomosci,
o ktérych mowa w dodawanym dziale Vla ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wytaczaja stosowania
przepisow zawartych w innych dziatach tej ustawy, ktore dotycza zbywania gruntéw publicznych, np. art. 69a,
art. 70, art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami”.

Dokonujac kontroli zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, uzna¢ nalezy, iz kwestionowana regulacja
nie miesci si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie Gminy Sulikow przepisem art. 198i ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze stanowi modyfikacje art. 70 ust.2 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniccia przyshuguje 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 niewaznosci
uchwaly lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnig¢cia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Maciej Awizen
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