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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.381.2023.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 17 listopada 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40,
poz. 572, poz. 1463, poz. 1688)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 2 uchwaty Nr LXIII/502/2023 Rady Miejskiej Biatogardu z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie
szczegotowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Uzasadnienie

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Bialogardu podjeta uchwate Nr LXIII/502/2023 w sprawie
szczegotowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie wplynela ona w dniu 26 pazdziernika
2023 r.

W podstawie prawnej ww. uchwaly Rada przywotata m.in. przepis art. 198i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami®, w mysl ktorego odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesiecy od dnia wejscia
w zZycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzqdzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw okresli, w drodze uchwaly, szczegolowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych albo zobowigze, w drodze uchwaty, organ
wykonawczy do indywidualnego okreslania tych warunkow w drodze zarzgdzenia (ust. 1).

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze uchwale podjeta na podstawie art. 1981 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajagca szczegdétowe warunki sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, nalezy zaliczy¢ do kategorii aktoéw prawa miejscowego.

Takie akty musza odpowiada¢ wiec wszystkim wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad
tworzenia i obowigzywania systemu zrodet prawa. W stosunku do aktéw prawa miejscowego znaczenie istotne
ma norma zawarta w art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej?, ktora stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego i organy administracji rzadowej ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawach. Uwzgledniajac hierarchicznos$¢ zrodel prawa akty tego typu maja charakter
zalezny od zrodet prawa wyzszego rzedu, czego konsekwencja jest stanowisko, ze nie mogag normowaé materii
uregulowanych aktami wyzszego rzedu ani wykraczac¢ poza granice delegacji ustawowe;j.

Zdaniem organu nadzoru, powyzszych wymogéw nie spetnia §2 uchwaty Nr LXII1/502/2023, w ktérym
Rada postanowita, ze:

§ 2 Sprzedaz, o ktorej mowa w § 1, moze nastgpi¢ na wniosek uzytkownika wieczystego o sprzedaz
nieruchomosci gruntowej na jego rzecz, jezeli zostaty spelnione tqcznie nastepujgce warunki:

D Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z pozn. zm.).
2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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1) nieruchomosé¢ gruntowa jest zabudowana i nie jest przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Biatogard na potrzebe zabezpieczenia rezerw terenow na realizacje celow
publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) nieruchomos¢ gruntowa zostata zagospodarowana zgodnie z postanowieniami umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste lub zgodnie z decyzjq lub innym dokumentem Ilub
przepisem prawa, na podstawie ktorego grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste, w tym celem, na
ktory nieruchomosc gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

3) dotychczasowy uzytkownik wieczysty nie posiada zaleglosci wobec Miasta Bialogard w stosunku do
nieruchomosci gruntowej objetej sprzedazg w regulowaniu zobowigzan z tytutu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste oraz podatku od nieruchomosci.

Dokonujac oceny legalno$ci badanej uchwaly istotne znaczenie ma fakt, ze przepis, ktory stanowi jej
materialnoprawna podstawe, zostal zamieszczony w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami w Dziale VIa
pt. Przepisy epizodyczne dotyczqce roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika
wieczystego, ktory to Dzial zostal wprowadzony na mocy ustawy o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (dalej” ustawa nowelizujaca)?. Istota
przepisow epizodycznych jest to, ze zawiera si¢ w nich regulacje, ktére wprowadzaja odstepstwa od
okreslonych przepiséw ogolnych, a jednoczesnie okres ich obowigzywania jest $cisle okreslony.

W mysl art. 198g ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uzytkownik wieczysty nieruchomosci
gruntowej moze wystgpi¢ z zadaniem sprzedazy tej nieruchomosci na jego rzecz w_terminie 12 miesiecy od
dnia wejécia w zycie ustawy nowelizujacej. W tresci art. 198g ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
prawodawca sformutowal negatywne przestanki, ktérych spetnienie uniemozliwia zbycie nieruchomosci na
rzecz uzytkownika wieczystego. Z kolei, w art. 198h ust. 1 ustawy wskazano, ze w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wltasnos¢ Skarbu Panstwa cene nieruchomosci ustala sig:

1) w przypadku zaplaty ceny jednorazowo - jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy,

2) w przypadku roziozenia ceny na raty - jako dwudziestopigciokrotnos¢ kwoty stanowiqgcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Ustawodawca, przewidujagc w art. 1981 ust. 1 ww. ustawy dla organow stanowiacych jednostek samorzadu
terytorialnego kompetencje do okreslenia warunkow sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, zastrzegt jednoczes$nie, ze w przypadku niepodjecia uchwaty we wskazanym
w tym przepisie terminie (4 miesigcy od dnia wej$cia w zycie ustawy nowelizujacej), przepis art. 198h ust. 1
stosuje si¢ odpowiednio.

Wprawdzie, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie precyzuje, jakiego rodzaju warunki sprzedazy maja
by¢ przez organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego sformutowane, stanowiac jedynie, ze majg by¢
one szczegbdlowe, to jednak na podstawie tresci powotanych regulacji, tj.: art. 198h ust. 1 1 art. 198i ust. 11 2
przyjac trzeba, ze przez ,,szczegdtowe warunki” nalezy rozumie¢ sposob ustalenia ceny nieruchomosci. Skoro
bowiem niepodjecie w terminie uchwaly, o ktérej mowa w art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami powoduje Kkonieczno$¢ stosowania art. 198h wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéory okresla sposob ustalenia ceny, to rowniez uchwala organu stanowiacego
jednostki samorzadu terytorialnego winna wlasnie okresla¢ ten zakres spraw.

Realizacja kompetencji, zamieszczonej w art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie moze
zatem polegac¢ na okresleniu, jakie warunki muszg zosta¢ spetnione, aby nieruchomos$¢ mogta zosta¢ sprzedana
jej uzytkownikowi wieczystemu, tak jak dokonala tego Rada Miejska Biatogardu w tresci §2 uchwaly
Nr LXI1I/502/2023, lecz na uregulowaniu, na jakich warunkach ,cenowych” nastagpi sprzedaz tej
nieruchomosci.

3 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r., poz. 1463).
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Dodatkowo, nalezy zwrdci¢ uwage, ze unormowania zawarte w kwestionowanych zapisach uchwaty
Nr LXIII/502/2023, podjetej przez Rade Miejska Biatogardu, na podstawie art. 198i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, sg tozsame z przepisami uchwaty Nr LXIII/501/2023 Rady Miejskiej Biatogardu z dnia
25 pazdziernika 2023 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych®, ktérej materialnoprawng podstawe stanowi przepis art. 32 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Zestawiajac oba przepisy ustawowe, stwierdzi¢ trzeba, ze art. 198i ust. 1 nie
daje podstaw do okre$lenia zasad przeznaczania nieruchomosci do sprzedazy.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze tre$§¢ §2 uchwaly Nr LXIII/502/2023 Rady Miejskiej Bialogardu z dnia
25 pazdziernika 2023 r. w sprawie szczegotowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, wykracza poza granice upowaznienia zawartego w art. §98i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, dlatego tez stwierdzenie ich niewazno$ci jest konieczne i w peltni uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia rozstrzygnigcia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Mateusz Wagemann
II Wicewojewoda Zachodniopomorski

Y Dz. Urz. Woj. Zacho. z 2023 r., poz. 5586.
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