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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.75.1.2024.A8S
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 26 stycznia 2024 r.

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

stwierdzam niewaznos$¢

§ 4 uchwaly nr LXIX/408/23 Rady Gminy Marcinowice z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie
okreslenia szczegélowych warunkoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych oraz udzielania bonifikat od ceny nieruchomosci gruntowych sprzedawanych osobom
fizycznym.

Uzasadnienie

Rada Gminy Marcinowice, na sesji w dniu 28 grudnia 2023 r., dzialajgc miedzy innymi na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 198i
ust. 1, art. 198h ust. 2 i art. 198k ust. 2, ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22023 r. poz. 344) podjeta uchwale LXIX/408/23 w sprawie okre$lenia szczegdtowych warunkow
sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych oraz udzielania bonifikat
od ceny nieruchomosci gruntowych sprzedawanych osobom fizycznym, zwang dalej ,,uchwatg”.

Uchwat¢ dorgczono Wojewodzie Dolno$laskiemu za posrednictwem Elektronicznej Platformy Uslug
Administracji Publicznej (ePUAP) w dniu 3 stycznia 2024 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie jej § 4 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 ustanowieniu przepisu poza zakresem
kompetencji organu stanowiacego.

Moca przedmiotowej uchwaly Rada Gminy Marcinowice okreslita szczegdlowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych. W § 4 analizowanej uchwaty Rada Gminy
przyjeta, ze w przypadkach przewidzianych § 2 pkt2 i § 3 pkt2 pierwsza rata powinna zostaé wniesiona
w kwocie nie nizszej niz 20%wysokosci kwoty ceny sprzedazy wraz znaleznym oprocentowaniem
od pozostatej czgsci ceny, nie poézniej niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowe;.

Przepis art. 1981 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowigcy podstawe prawng podjecia
uchwaty, wraz z calym dzialem Vla zatytutlowanym ,,Przepisy epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz
nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego”, zostal wprowadzony mocg ustawy z dnia
26 maja 2023 r. ozmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1463), jako przepis epizodyczny dotyczacy ograniczonego
Ww czasie roszczenia o nabycie przez uzytkownikow wieczystych prawa wilasno$ci gruntu oraz dotyczacy
dedykowanego dla tego trybu odrgbnych zasad zbywania m.in. w zakresie przedmiotu sprzedazy, ustalania
ceny oraz bonifikat. W swietle art. 198g ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uzytkownik wieczysty
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nieruchomosci gruntowej w terminie 12 miesigcy od dnia wejScia w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r.
0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektérych innych
ustaw moze wystapi¢ z zadaniem sprzedazy tej nieruchomosci na jego rzecz.

Zgodnie z przyznanym zakresem kompetencji rada w terminie 4 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy
z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
oraz niektorych innych ustaw zostala upowazniona do okreslenia, w drodze uchwaty, szczegdtowych
warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych albo zobowigzania,
w drodze uchwaty, organu wykonawczego do indywidualnego okreslania tych warunkéw w drodze
zarzadzenia. Natomiast w ust. 2 przywotanego art. 198i ust. 1 ustawodawca postanowil, ze w przypadku
niepodjecia uchwat w terminie, o ktorym mowa w ust. 1, przepis art. 198h ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.

W $wietle powyzszego rada gminy zostala upowazniona do okres$lenia wylacznie warunkow sprzedazy
nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikdéw wieczystych, lecz nie zostata upowazniona do okre§lenia materii
objetej § 4, ktora uregulowana zostala juz przez ustawodawce. Kwestie dotyczace rozktadania na raty ceny
sprzedazy nieruchomosci a takze wysokosci pierwszej raty, ustawodawca uregulowal w art. 70 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w ten sposéb, ze przewidzial pewne ogoélne ramy, pozostawiajac pozostale
kwestie do okreslenia organowi wykonawczemu na etapie ustalen prowadzacych do zawarcia konkretnej
umowy. Zgodnie bowiem z art.25 ust.l ustawy o gospodarce nieruchomosciami gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Gospodarowanie zasobem polega
w szczegolnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1, o czym stanowi art. 25 ust. 2
ww. ustawy. Wsrdd czynnosci okreslonych art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ustawodawca
wskazal zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu. Oznacza to, ze Rada Gminy
Marcinowice podejmujac § 4 uchwaty uregulowata kwestie nalezaca do kompetencji organu wykonawczego
gminy. W $wietle przepisu art. 70 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktérych mowa wart. 37 ust.2 iust. 3
oraz art. 39 ust. 2, moze zostac roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy ztego tytulu podlega zabezpieczeniu,
w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Majac na uwadze powyzsze nalezy wskazaé, ze regulacje § 4 analizowanej uchwaly odnoszaca sie¢
do wnoszenia pierwszej raty naleznosci, nalezy uznac za istotnie naruszajaca art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wskaza¢ rowniez nalezy, za wykladnig autentyczng do art. 1981 iart. 198k ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, zawartg w uzasadnieniu do ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnoséci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw, cyt.:
,Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze szczegolne zasady zbywania nieruchomosci, o ktorych mowa
w dodawanym dziale VIa ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wylgczajqg stosowania przepisow
zawartych w innych dziatach tej ustawy, ktore dotyczg zbywania gruntow publicznych, np. art. 69a, art. 70,

’

art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.”.

Wykonujac powierzone jej zadania Rada Gminy Marcinowice musi mie¢ na wzgledzie koniecznos¢
przestrzegania art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. z 1997 roku,
nr 78, poz. 483), zgodnie z ktorym organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa,
atakze art. 94 Konstytucji, w oparciu o ktoéry organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow. Stanowione przez organy jednostek
samorzadu terytorialnego akty prawa miejscowego winny regulowac kwestie wynikajace z delegacji ustawowej
w taki sposob, by przyjete w oparciu o nig normy uzupelialy, wydane przez inne podmioty, przepisy
powszechnie obowigzujace, ksztattujace prawa i obowigzki ich adresatow. Ustawodawca, formutujgc okreslong
delegacje do wydania aktu wykonawczego, przekazuje upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii
nie objetych dotad Zzadng norma o charakterze powszechnie obowigzujagcym w celu uksztattowania stanu
prawnego uwzgledniajagcego m.in. specyfike, mozliwosci i potrzeby $rodowiska, do ktorego wiasciwy akt
wykonawczy jest skierowany. Do dziatalnosci organow samorzadu terytorialnego w sferze zadan



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -3- Poz. 810

publicznoprawnych nie stosuje si¢ zasady ,,co nie jest zakazane, jest dozwolone”, lecz regule ,,dozwolone jest
tylko to, co prawo wyraznie przewiduje”— teza z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
15 stycznia 1997 r., sygn. akt I1I SA 534/96.

W swietle powyzszego, dokonujac kontroli zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, uzna¢ nalezy,
iz kwestionowana regulacja nie miesci si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie Gminy Marcinowice
przepisem art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniccia przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktéra nalezy wnie$§¢ za posrednictwem Organu
Nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Maciej Awizen
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