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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.60.2024.ML
WOJEWODY PODLASKIEGO

7 dnia 26 marca 2024 r.

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

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 uchwaty Nr LXXIV/572/24 Rady Miasta Bielsk Podlaski z dnia 27 lutego 2024 r. w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdétowych
wytycznych sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdéw wieczystych.

UZASADNIENIE

W dniu 27 lutego 2024 r. Rada Miasta Bielsk Podlaski podjg¢ta uchwate Nr LXXIV/572/24 w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdétowych
wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdéw wieczystych.

Przedmiotowa uchwala wptyn¢ta do organu nadzoru w dniu 1 marca 2024 r. i z urzedu poddana zostata
kontroli legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz cze$§¢ zapisOw powyzszej uchwaly zostala przyjeta z istotnym
naruszeniem prawa tj. art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
72023 1. poz. 344 z p6zn. zm.), dalej jako ,,ustawa”.

W mysl przepisu art. 32 ust. 1b ustawy - wprowadzonego ustawa 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 czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1463) - wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo
odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego ustalaja, odpowiednio w drodze zarzadzenia albo uchwaly, zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, kierujac si¢ w szczegolnosci:

1) potrzebami spotecznos$ci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg zapewnienia rezerw terenow
na realizacj¢ celéw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) fadem przestrzennym;
3) racjonalno$cia ekonomiczna;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
w tym celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostatym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego
w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;
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6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomo$ci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publicznej.

Bezspornie przyja¢ nalezy, iz uchwala podejmowana na podstawie upowaznienia okreslonego
w art. 32 ust. 1b ustawy stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu
terytorialnego, na podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow. Rada Miasta podejmujac uchwate stanowiaca
akt prawa miejscowego winna zatem $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

Rada Miasta Bielsk Podlaski w § 6 przedmiotowej uchwaty postanowita, iz: ,, cene nieruchomosci gruntowej
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu ustala
sig w wysokosci najbardziej zblizonej do rynkowej wartosci nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 95% wartosci
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.”

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja pozbawiona jest uzasadnienia prawnego, a w szczegdlnosci
nie miesci si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie w art. 32 ust. 1b ustawy.

Celem wskazanej normy kompetencyjnej jest bowiem zapewnienie jednolitych, transparentnych, rownych
oraz celowych z punktu widzenia prawidtowej gospodarki zasad sprzedazy gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Z zastrzezeniem art. 32 ust. 1c ustawy, zasady te obowiazywac beda w kazdym przypadku sprzedazy
nieruchomosci w trybie art. 32 ust. 1b ustawy. Uchwala wydana na podstawie tego przepisu ustanawia bowiem
normy o charakterze generalnym i abstrakcyjnym i tylko w taki sposdb moga zosta¢ okreslane w niej wytyczne
dla organu wykonawczego m.in. co do zasad kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy.

Sposob ustalania ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu okreslony
zostat przez ustawodawce w art. 69 ustawy, zgodnie zktdrym cen¢ nieruchomosci gruntowej
niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu,
ustala si¢ jako dwudziestokrotnos$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje si¢ odpowiednio (art. 69 ust. 1 ustawy).

Ceng nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej
jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokos$ci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okre$lonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz wartos¢
nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy (art. 69 ust. 2 ustawy).

Tym samym uzna¢ nalezy, ze sposob ustalenia ceny nieruchomosci sprzedawanych ich uzytkownikom
wieczystym nie mie$ci si¢ w normie kompetencyjnej zawartej w art. 32 ust. Ib ustawy. Stanowienie za$
w tym zakresie przez rade gminy nalezy uzna¢ za dzialanie bez podstawy prawne;.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci § 6 uchwaly nr LXXIV/572/24 Rady Miasta
Bielsk Podlaski z dnia 27 lutego 2024 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, jest w pelni uzasadnione.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
z up. Wojewody Podlaskiego

Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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