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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.5.2024.AB
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 25 stycznia 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,
poz. 572, poz. 1463, poz. 1688)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 2 i §4 uchwaty Nr LXXI11/490/23 Rady Gminy Rewal z dnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie szczegotowych
warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Uzasadnienie

W dniu 19 grudnia 2023 r. Rada Gminy Rewal podjeta uchwate Nr LXXI11/490/23 w sprawie szczegotowych
warunkow  sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych. Do
Zachodniopomorskiego Urzgdu Wojewoddzkiego w Szczecinie wplyneta ona w dniu 28 grudnia 2023 r.

W podstawie prawnej ww. uchwaly Rada przywotala m.in. przepis art. 198i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami?, w mysl ktoérego 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, szczegotowe 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, okreslajaca szczegdétowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, nalezy zaliczy¢ do kategorii aktoéw prawa miejscowego.

Takie akty musza odpowiada¢ wigc wszystkim wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad
tworzenia i obowigzywania systemu zrodet prawa. W stosunku do aktow prawa miejscowego znaczenie istotne
ma norma zawarta w art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej?, ktéra 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 majg charakter
zalezny od Zrodet prawa wyzszego rzedu, czego konsekwencjg jest stanowisko, ze nie moga normowac¢ materii
uregulowanych aktami wyzszego rzedu ani wykracza¢ poza granice delegacji ustawowe;j.

Zdaniem organu nadzoru, powyzszych wymogow nie spelniajg postanowienia zawarte w §2 uchwaty
Nr LXXI111/490/23, w ktorym Rada postanowita odpowiednio, Ze:

§ 2 1. Sprzedaz, o ktorej mowa w §1 moze nastqpi¢c na wniosek uzytkownika wieczystego o sprzedaz
nieruchomosci gruntowej na jego rzecz, jezeli zostaly spetnione lqcznie nastepujgce warunki:

D Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (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 Gminy Rewal, albo w razie jego braku, w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Rewal oraz nie jest objeta decyzjq o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub inng decyzjqg o zezwoleniu na realizacje inwestycji publicznej wydanej
w trybie przepisow szczegdlnych na potrzeby zabezpieczenia rezerw terenow pod realizacje celow
publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

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

3) dotychczasowy uzytkownik wieczysty nie posiada zaleglosci z tytutu oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste, podatku od nieruchomosci i innych naleznosci wobec Gminy Rewal;

4) przed wiasciwym organem nie toczy sie postepowanie dotyczgce aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego obejmujgce nieruchomosc przeznaczong do sprzedazy.

2. W przypadku niespetnienia ktoregokolwiek z warunkow z ust. 1, przeznaczenie nieruchomosci do
sprzedazy moze nastgpic¢ jedynie za zgodq Rady Gminy Rewal.

Dokonujac oceny legalnosci badanej uchwaly istotne znaczenie ma fakt, ze przepis, ktory stanowi jej
materialnoprawng podstawe, zostat zamieszczony w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w Dziale Vla pt.
Przepisy epizodyczne dotyczgce roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika
wieczystego, ktory to Dziat zostal wprowadzony na mocy ustawy o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (dalej” ustawa nowelizujaca)®. Istota
przepisow epizodycznych jest to, ze zawiera si¢ w nich regulacje, ktére wprowadzaja odstgpstwa od przepisow
ogolnych, a jednocze$nie okres ich obowigzywania jest §cisle okreslony.

W mysl art. 198g ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uzytkownik wieczysty nieruchomosci
gruntowej moze wystapi¢ z zadaniem sprzedazy tej nieruchomosci na jego rzecz w terminie 12 miesiecy od
dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujacej. W tresci art. 198g ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
prawodawca sformulowal negatywne przestanki, ktdérych spetlnienie uniemozliwia zbycie nieruchomos$ci na
rzecz uzytkownika wieczystego. Z kolei, w art. 198h ust. 1 ustawy wskazano, ze w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wltasnos¢ Skarbu Panstwa ceng nieruchomosci ustala sie:

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 roztozenia ceny na raty - jako dwudziestopieciokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

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

Wprawdzie, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie precyzuje, jakiego rodzaju warunki sprzedazy maja
by¢ przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego sformutowane, stanowiac jedynie, ze majg by¢
one szczegdtowe, to jednak na podstawie tresci powotanych regulacji, tj.: art. 198h ust. 11 art. 198i ust. 112
przyjac trzeba, ze przez ,,szczegdétowe warunki” nalezy rozumie¢ sposob ustalenia ceny nieruchomosci. Skoro
bowiem niepodjecie w terminie uchwaly, o ktorej mowa w art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami powoduje konieczno$¢ stosowania art. 198h ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktory okresla sposéb ustalenia ceny, to réwniez uchwala organu stanowiacego
jednostki samorzadu terytorialnego winna wlasnie okresla¢ ten zakres spraw.

3 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r., poz. 1463).
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Realizacja kompetencji, zamieszczonej w art. 1981 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie moze
zatem polega¢ na wskazaniu, jakie warunki muszg zosta¢ spelnione, aby nieruchomo$¢ mogta zostaé sprzedana
jej uzytkownikowi wieczystemu, tak jak dokonala tego Rada Gminy Rewal w tresci §2 uchwaty
Nr LXXI11/490/23, lecz na uregulowaniu, na jakich warunkach ,cenowych” nastgpi sprzedaz tej
nieruchomosci.

Dodatkowo, nalezy zwrdci¢ uwage, ze unormowania zawarte w kwestionowanych zapisach uchwaty
Nr LXXI1I/490/23, podjetej przez Rade Gminy Rewal, na podstawie art. 198i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, sg tozsame z przepisami uchwaly Nr LXXII1/489/23 Rady Gminy Rewal z dnia 19 grudnia
2023 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegotowych wytycznych sprzedazy mnieruchomosci 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 okreslenia zasad przeznaczania nieruchomosci do sprzedazy.

Podobnie, za wadliwy nalezy uzna¢ §4 uchwaty Nr LXXIII/490/23 badanego aktu, w mysl ktorego
Rozlozona na raty niesplacona czesé ceny podlega oprocentowaniu w wysokosci stopy procentowej rownej
stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski, naliczanej na dzien splaty raty, jednak nie
mniej niz 4%. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage, ze kwestie dotyczace oprocentowania rat reguluja przepisy
art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z ust. 2 tej regulacji Cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w
art. 39 ust. 2, moze zostac¢ rozlozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzqdu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu,
w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pozniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszqcej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegajq zaplacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie. Z, kolei, zgodnie z art. 70 ust. 3 i ust. 3a odpowiednio
Roztozona na raty niesplacona czes¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej
rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (ust. 3). W przypadku nieruchomosci
gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu, rozlozona na raty niesplacona czes¢ ceny podlega oprocentowaniu wedtug stopy referencyjnej
ustalonej zgodnie z komunikatem Komisji w sprawie zmiany metody ustalania stop referencyjnych
i dyskontowych (Dz. Urz. UE C 14 z 19.01.2008, str. 6) (ust. 3a). Rada — dziatajac w oparciu o art. 70 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami - w stosunku do nieruchomosci stanowigcych przedmiot wlasnosci
gminy, moze wyrazi¢ zgode na zastosowanie, innej niz okreslona w ust. 3, stopy procentowe;j.

Z cyt. unormowan wynika zatem, ze nie ma mozliwosci zmiany oprocentowania w przypadku zbycia na
rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci, ktora jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, wobec czego wprowadzenie reguty w brzmieniu jak w §4 uchwaly Nr LXXIII/490/23
w odniesieniu do wszystkich zbywanych nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikoéw wieczystych, bez
wylaczenia nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, jest nieprawidtowe.
Nie uwzglednia bowiem zastrzezenia ustawowego wynikajgcego z art. 70 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci §2 i §4 uchwaly Nr LXXIII/490/23 Rady Gminy Rewal
z dnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie szczegotowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
ich uzytkownikow wieczystych, jest konieczne i w pelni 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.

I Wicewojewoda Zachodniopomorski

Bartosz Brozynski

Y Dz. Urz. Woj. Zacho. z 2023 r., poz. 7274.
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