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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.306.2023.AB
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 5 stycznia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.
poz. 40 z p6zn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§4 1§ 9 uchwaty nr LX/405/23 Rady Miasta Sejny z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie zasad przeznaczania
do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegoétowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

UZASADNIENIE

W dniu 13 grudnia 2023 r. Rada Miasta Sejny podjeta uchwate Nr LX/405/23, ktora wptyneta do organu
nadzoru w dniu 13 grudnia 2023 r. i z urzedu poddana zostata kontroli legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym
w dniu 29 grudnia 2023 r. wszczete zostato postgpowanie nadzorcze. Zgodnie bowiem z art. 91 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, uchwala organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty
w catos$ci lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia jej doreczenia
organowi nadzoru.

Analiza jej tresci wykazata, iz cz¢$¢ postanowien uchwaty (§ 4 i § 9) podjeta zostata z przekroczeniem
delegacji ustawowej, wynikajacej zart. 1981 wust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. 2023 r. poz. 344 z pdzn. zm.).

W podstawie prawnej uchwaly organ stanowigcy przywotal m.in. art. 198i ust. 1 ww. ustawy, zgodnie
z ktorym odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesigcy 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 nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych
innych ustaw okre$li, w drodze uchwaly, szczegotowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych albo zobowiaze, w drodze uchwaly, organ wykonawczy
do indywidualnego okreslania tych warunkow w drodze zarzadzenia.

W ocenie organu nadzoru, regulacje przyjete przez Rade w § 4 oraz § 9 analizowanej uchwaty — dotyczace
wymogow formalnych wniosku oraz ponoszenia optat z tytulu wszelkich kosztéw zwigzanych z zawarciem
umowy notarialnej oraz wpisami sadowymi, nie mieszczg si¢ w pojeciu ,,szczegdtowych warunkow sprzedazy
nieruchomosci gruntowych”. Co prawda ustawodawca nie reguluje jakiego rodzaju warunki sprzedazy maja
by¢ sformutowane przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, a jedyng wytyczng w tym
zakresie jest okreslenie ,,szczegdlowych warunkow”. Zwroci¢ nalezy jednak uwage, ze przepis art. 198i
ww. ustawy zawiera kompetencje udzielong Radzie do okreslenia szczegotowych warunkéw sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdw wieczystych, =zastrzegajac jednoczes$nie,
ze w przypadku niepodjecia uchwaly we wskazanym terminie (4 miesigcy od dnia wejsScia w Zycie ustawy
nowelizujacej), przepis art. 198h ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.
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Art. 198h ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczy sposobu ustalania ceny nieruchomosci,
co powoduje, ze przez okreslenie ,,szczegblowych warunkow sprzedazy” nalezy rozumie¢ sposob ustalania
ceny nieruchomos$ci. Skoro bowiem niepodjecie w terminie uchwaly, o ktorej mowa w art. 198i ust. 1
ww. ustawy powoduje koniecznos$¢ stosowania art. 198h ust. 1 tej ustawy, to uchwata organu stanowiacego
podjeta na podstawie art. 198i ust. 1 powinna okre§la¢ zakres spraw, o ktorym mowa wart. 198h ust. 1,
tj. sposob ustalania ceny.

Tymczasem Rada Miasta w § 4 analizowanej uchwaly okreslita wymagania co do wniosku o Zzadanie
sprzedazy nieruchomosci, tj. co powinien zawiera¢ taki wniosek, jakie dokumenty nalezy dotaczy¢ do wniosku
oraz zastrzegla, ze rozpatrzeniu podlega wniosek spelniajacy opisane przez Rade wymagania. Ponadto w § 9
uchwaty Rada wskazala, ze: nabywajgcy ponosi oplaty z tytutu wszelkich kosztow zwigzanych z zawarciem
umowy notarialnej oraz wpisami sgdowymi, wynikajgcych z ujawnienia praw do nabytej nieruchomosci.

W ocenie organu nadzoru, przyjete przez Rade w§ 41§ 9 zapisy stanowig przekroczenie delegacji
ustawowej wynikajacej zart. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, bowiem nie okreslaja
szczegdlowych warunkéw jakie musza zostaC speilnione, by nieruchomo$¢ mogla zostaé sprzedana jej
uzytkownikowi wieczystemu.

Nadmieni¢ nalezy, ze przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego. Zasada praworzadnosci
wyrazona w art. 7w zw. z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. wymaga,
zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata zupowaznienia ustawowego
i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Organ stanowiacy jest zobowigzany zardwno do pelnej realizacji
zawartego w delegacji ustawowej upowaznienia, jak i do $cislego przestrzegania zakresu delegacji ustawowe;.
Zaroéwno brak pelnej realizacji delegacji ustawowej, jak i jej przekroczenie, co ma miejsce w przedmiotowe;j
uchwale, stanowi istotne naruszenie prawa.

Wskazane naruszenie prawa ma charakter istotny, dlatego tez zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia
niewaznosci § 4 1 § 9 analizowanej uchwaty. Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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