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WOJEWODA LUBELSKI

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.445.2023
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 19 grudnia 2023 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XLIV/305/23 Rady Gminy Obsza z dnia 28 listopada 2023 r.
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegolowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikoéw wieczystych, w czesci obejmujacej § 4 uchwaly

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023 .
poz. 40, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty XLIV/305/23 Rady Gminy Obsza z dnia 28 listopada 2023 r. w sprawie zasad przeznaczania do
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdétowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, w czesci obejmujacej §
4 uchwaly.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XLIV/305/23 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 30 listopada 2023 r.

W podstawie prawnej przedmiotowej uchwaly Rada Gminy wskazata art. 32 ust. Ib ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, ze zm.).

W mysl powotanego przepisu, wprowadzonego ustawg zdnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1463), wojewoda - w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcych wilasno$¢ Skarbu Panstwa albo
odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych witasnos$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego ustalaja, odpowiednio w drodze zarzadzenia albo uchwaly, zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdélowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, kierujac si¢ w szczegdlnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzeba zapewnienia rezerw terenow
na realizacje celéw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) tadem przestrzennym,;

3) racjonalnos$cig ekonomiczna;
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4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
w tym celu, na ktoéry nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostatym do wygasni¢cia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego
w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publiczne;.

Bezspornie uchwata podejmowana na podstawie upowaznienia okre$lonego w art. 32 ust. Ib ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami stanowi akt prawa miejscowego. Oznacza to, ze znajduja do niej zastosowanie
wymogi okre§lone dla tej kategorii aktow prawnych. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu
terytorialnego, na podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw. Rada Gminy podejmujac uchwale stanowigca
akt prawa miejscowego winna zatem $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

W § 4 przedmiotowa uchwata stanowi, ze ,, W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ma zastosowanie

’

przepis art. 69a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja jest pozbawiona uzasadnienia prawnego, a w szczegdlnosci
nie miesci si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie Gminy w art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Takie unormowanie godzi w obowigzujgcy hierarchiczny system zrodet prawa.

Akt nizszego rzedu, w tym uchwata, nie moze odsyta¢ do przepisow hierarchicznie wyzszych, rangi ustawy,
ktére obowigzuja niezaleznie od takiego odestania.

Z istoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego dziatania organu realizujacego
delegacje ustawowa, ktore polega na odestaniu do powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa.

W art. 69 ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze cen¢ nieruchomosci gruntowej
niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu,
ustala si¢ jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia
umowy sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje si¢ odpowiednio (ust. 1); ceng nieruchomosci gruntowej
wykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu,
ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej ztytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomos$ci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej
okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy (ust. 2).

Stosownie za$ do tresci art. 69a ww. ustawy, w przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, za dzien udzielenia
pomocy publicznej uznaje si¢ dzien zawarcia umowy sprzedazy. Warto§¢ pomocy publicznej odpowiada
roéznicy miedzy warto$cig nieruchomosci gruntowej a ceng tej nieruchomosci (ust. 1); w przypadku gdy wartos¢
pomocy publicznej przekracza limit pomocy de minimis, pomocy udziela si¢ do tego limitu i stosuje si¢ doptate
do wartosci nieruchomosci gruntowej przyjetej do ustalenia jej ceny. Wysokos$¢ doptaty jest ustalana w umowie
sprzedazy nieruchomosci gruntowej (ust. 2); doptata, o ktérej mowa w ust. 2, moze zosta¢ uiszczona w: (1)
pelnej wysokosci w terminie 14 dni od dnia nabycia nieruchomosci gruntowej; (2) ratach rocznych ptatnych
przez okres nie dtuzszy niz 20 lat, wnoszonych od roku nastepujacego po roku nabycia nieruchomosci
gruntowej; (3) kwocie pozostalej do sptaty w przypadku, o ktérym mowa w pkt2, na wniosek nabywcy
nieruchomosci, ztozony w kazdym czasie trwania okresu, na jaki doptata zostata roztozona na raty (ust. 3); do
doptaty wnoszonej w formie rat przepis art. 70 ust. 3a stosuje si¢ odpowiednio (ust. 4).

Przytoczone przepisy art. 69a ustawy o gospodarce nieruchomosciami maja charakter bezwzglednie
obowiazujacy (ius cogens), co potwierdza tre§¢ uzasadnienia projektu ustawy zmieniajacej z dnia 26 maja
2023r.: ,,Podkresli¢ jednak nalezy, ze akty prawa miejscowego wydawane na podstawie omawianego
upowaznienia ustawowego nie bedq mogly modyfikowaé warunkow okreslonych w regulacjach ustawowych,
witym w szczegolnosci w art. 69, art. 69a, art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore majg
charakter bezwzglednie obowiqzujqcy w zakresie zasad itrybu sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika
wieczystego”.
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W orzecznictwie sagdowo-administracyjnym przyjmuje sie, ze ,, Przepis wynikajgcy z aktu uchwalonego przez
organ stanowigcy jednostki samorzqdu terytorialnego na podstawie upowaznienia ustawowego nie moze
rozstrzygaé o obowigzkach wynikajgcych z innych ustaw, ktorych obowigzywanie jest niezalezne od woli rady
gminy. [...] wprowadzenie przez Rade kwestionowanego zapisu narusza zawartq w art. 87 Konstytucji zasadg
hierarchii aktow prawnych, poniewaz rozstrzyga on o stosowaniu norm prawnych, wobec ktorych jest
hierarchicznie nizszy. Tego typu zastrzezenie dopuszczalne jest jedynie w ramach aktow prawnych tego samego
rzedu” (por. m. in., wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 8 lipca 2014r., IIIl SA/Wr 96/14).

Jak trafnie wywiedziono w wyroku WSA w Lodzi zdnia 13 kwietnia 2023r., sygn. II SA/Ld 62/23
,,Prawodawca lokalny nie moze jeszcze raz normowac materii uregulowanych w obowigzujgcych ustawach,
a uchwata zawierajqca takie unormowania, jako istotnie naruszajgca prawo, powinna by¢ uznana za niewazng
w czesSci, wjakiej zawiera takie regulacje. Powtorzony przepis ustawy bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaty, w ktorej go powtorzono, co moze w istocie prowadzic¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji
prawodawcy. W sytuacji, gdy w jednym akcie nastgpuje pomieszanie materii ustawowej i tej, ktorq winien
normowac regulamin w granicach ustanowionego upowaznienia ustawowego, dochodzi do obnizenia rangi
przepisow ustawowych do rangi przepisow prawa miejscowego (...)".

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r. (sygn. akt II OSK 2012/12) podkresla
za$, ze stosownie do unormowanej w art. 7 Konstytucji RP zasady praworzadno$ci, materia uregulowana
wydanym aktem normatywnym wynika¢ powinna z upowaznienia ustawowego i nie moze przekracza¢ zakresu
tego upowaznienia. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego maja na
celu jedynie "uzupelnienie" przepisdw powszechnie obowigzujacych rangi ustawowej, ksztattujacych prawa
i obowiazki ich adresatow. Zatem niedopuszczalno$¢ dokonania w akcie prawa miejscowego uchwalanym
przez organ stanowiacy gminy powtdrzen norm zawartych w aktach rangi ustawowej i odestan do aktow
prawnych wyzszego rz¢du nalezy wigza¢ z naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa
miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia 7 kwietnia 2010 r.,
sygn. II OSK 170/10, wyrok NSA zdnia 9 czerwca 2014r., sygn. II OSK 73/13, wyrok NSA zdnia
6 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I1 OSK 1042/15).

Na tle powyzszego, dokonujac kontroli zgodnoséci z prawem przedmiotowej uchwaly, uznaé¢ nalezy, iz
kwestionowana regulacja nie miesci si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie Gminy w art. 32 ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XLIV/305/23 we wskazanym zakresie jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:
1) Wéjt Gminy Obsza
2) Przewodniczacy Rady Gminy Obsza



	ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE NR PN-II.4131.445.2023 WOJEWODY LUBELSKIEGO z dnia 19 grudnia 2023 r.
	Uzasadnienie
	pkt 1
	pkt 2
	pkt 3
	pkt 4
	pkt 5
	pkt 6


		2023-12-22T11:54:24+0000
	Polska
	Paweł Chruściel; LUW w Lublinie
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




