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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.417.2023.KD
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 27 grudnia 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$¢

§3., § 51§ 6 uchwaly Nr LXX/542/2023 Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia 23 listopada 2023 r.
w sprawie okreslenia szczegdélowych warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych.

Uzasadnienie

W dniu 23 listopada 2023 r. Rada Gminy Ustronie Morskie podjeta uchwate Nr LXX/542/2023 w sprawie
okreslenia szczegotowych warunkow sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych. Do Zachodniopomorskiego Urzgdu Wojewddzkiego w Szczecinie wplyneta ona w dniu
30 listopada 2023 r.

W podstawie prawnej ww. uchwaly Rada przywotata m.in. przepisy art. 198h ust. 2 i art. 198i ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciamil), w mysl ktorych kolejno: W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz
dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowiqgcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy, jednak nie wyzszej niz wartos¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy
sprzedazy oraz Odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesiecy od dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia
26 maja 2023 r. ozmianie ustawy o samorzqdzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
oraz niektorych innych ustaw okresli, w drodze uchwatly, szczegotowe warunki sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych albo zobowigze, w drodze uchwaly, organ wykonawczy do
indywidualnego okreslania tych warunkow w drodze zarzqdzenia.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze uchwate podjeta na podstawie drugiego z powotanych wyzej
przepiséw, a mianowicie art. 1981 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslajagca szczegotowe warunki
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych - jak to ma miejsce
w przypadku badanej uchwaty Nr LXX/542/2023 Rady Gminy Ustronie Morskie - nalezy zaliczy¢ do kategorii
aktow prawa miejscowego. Takie akty musza odpowiada¢ wszystkim wymogom, jakie prawo stawia
w odniesieniu do zasad tworzenia iobowigzywania systemu zrodet prawa. W stosunku do aktow prawa
miejscowego istotne znaczenie ma norma zawarta w art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej2), ktéra
stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego iorgany administracji rzadowej ustanawiaja akty prawa
miejscowego na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawach. Uwzgledniajgc hierarchicznos¢
zrodet prawa akty tego typu maja charakter zalezny od Zzrodet prawa wyzszego rzedu, czego konsekwencja jest

D Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 1. 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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stanowisko, Zze nie moga normowa¢ materii uregulowanych aktami wyzszego rzedu ani wykraczaé poza granice
delegacji ustawowe;.

Zdaniem organu nadzoru, powyzszych wymogow nie spelniaja regulacje § 3, § 51§ 6 uchwaly
Nr LXX/542/2023, w ktorych Rada Gminy Ustronie Morskie postanowita, ze:

§ 3. W przypadku rozlozenia ceny na raty pierwsza rata powinna zosta¢ wniesiona w kwocie nie nizszej niz
20% wysokosci kwoty ceny sprzedazy wraz z naleznym oprocentowaniem od pozostatej czesci ceny, nie pozniej
niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej, pozostate raty roczne nie mogq by¢ nizsze niz
20% ceny sprzedazy.

§ 5. Nabywcy ponoszq koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy (w tym koszty wyceny
nieruchomosci gruntowych, zlecanych przez Gming Ustronie Morskie w toku postgpowania, koszty
zamieszczenia w prasie lokalnej wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, koszty wypisu i wyrysu
z rejestru gruntow) oraz koszty notarialne umowy sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci i aktu
ustanowienia hipoteki oraz zwigzane z tym koszty wpisow w ksiegach wieczystych.

§ 6. Termin zawarcia aktu notarialnego umowy sprzedazy zostanie ustalony po terminie podania do
publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, jednakze zawarcie aktu
notarialnego musi nastgpi¢ w terminie nie diuzszym niz 6 miesigcy od opublikowania wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy.

Dokonujac oceny legalnos$ci badanej uchwaly istotne znaczenie ma fakt, ze przepis, ktory stanowi jej
materialnoprawna podstawe, zostal zamieszczony w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w Dziale Vla pt.
Przepisy epizodyczne dotyczace 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 spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (dalej ,,ustawa nowelizujgca)3) .
Istotg przepisow epizodycznych jest to, ze zawiera si¢ w nich regulacje, ktore wprowadzaja odstepstwa od
przepiséw ogolnych, a jednoczesnie okres ich obowigzywania jest $cisle okreslony.

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

1) w przypadku zaptaty ceny jednorazowo - jako dwudziestokrotnosc kwoty stanowiqcej iloczyn dotychczasowej
stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy;

2)w przypadku rozlozenia ceny na raty - jako dwudziestopieciokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Ustawodawca, przewidujac w art. 198i ust. 1 ww. ustawy dla organdéw stanowiacych jednostek samorzadu
terytorialnego kompetencje do okreslenia warunkow sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, zastrzegl jednoczes$nie, ze w przypadku niepodjecia uchwaty we wskazanym
w tym przepisie terminie (4 miesiegcy od dnia wejScia w zycie ustawy nowelizujacej), przepis art. 198h
ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio. Wprawdzie, ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie precyzuje, jakiego
rodzaju warunki sprzedazy maja by¢ przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego
sformutowane, postanawiajac jedynie, ze majg by¢ one ,szczegdlowe”, to jednak na podstawie tresci
powotanych regulacji, tj.: art. 198h ust. 1 iart. 198i ust. 112 ustawy, przyjac trzeba, ze przez ,,szczegdlowe
warunki” nalezy rozumie¢ sposob ustalenia ceny nieruchomo$ci. Skoro bowiem niepodjgcie w terminie
uchwatly, o ktérej mowa w art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami powoduje koniecznosé
stosowania art. 198h ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry okresla sposdb ustalenia ceny, to

9 Ustawa 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 1463).
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rowniez uchwala organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego powinna wilasnie okreslaé ten zakres
spraw.

Realizacja kompetencji zamieszczonej w art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie moze
zatem polega¢ na okres$leniu: wysokosSci pierwszej raty oraz terminu jej wniesienia, w przypadku roztozenia
ceny nieruchomosci na raty, kosztow, jakie ponie$¢ ma nabywca nieruchomosci oraz terminu zawarcia umowy
sprzedazy, czego dokonata Rada Gminy Ustronie Morskie w tresci § 3, § 51§ 6 uchwaty Nr LXX/542/2023,
lecz na unormowaniu, na jakich warunkach ,,cenowych” nastgpi sprzedaz tej nieruchomosci. Regulujac
powyzsze kwestie Rada Gminy wykroczyla wiec poza granice upowaznienia zawartego w powolanym
przepisie ustawowym.

Powyzsze postanowienia uchwaly Nr L[XX/542/2023 naruszajg nadto art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 11 ust. 11art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie
z ktorymi gospodarowanie mieniem komunalnym gminy ireprezentowanie tej jednostki samorzadu
terytorialnego na zewnatrz nalezy do wojta (burmistrza, prezydenta miasta), jak rowniez stoja w sprzecznosci
z zasadg swobody umoéw wyrazong w art. 353! ustawy Kodeks cywilny® . Zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami to organ wykonawczy upowazniony jest do dokonywania wszystkich czynnosci z zakresu obrotu
nieruchomos$ciami gminnymi, w tym zawierania umow i umownego ustalania kwestii tam wskazanych. Rada
gminy nie moze natomiast podejmowaé dziatan, ktore naleza do sfery wykonawczej, gdyz byltoby to
naruszeniem konstytucyjnej zasady podzialu organéw gminy na stanowiace i wykonawcze, ktéra zobowigzuje
do $cistego przestrzegania kompetencji przyznanych poszczegdlnym organom?’’ . Stosownie do brzmienia
art. 353! ustawy Kodeks cywilny strony zawierajgce umowe mogq ufozy¢ stosunek prawny wedhig swego
uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspoitzycia spotecznego. Zbycie nieruchomos$ci nastepuje w drodze umowy cywilnoprawnej. Ustalenie
warunkow takiej umowy podlega woli jej stron. Wylacznie zatem réwnorzedne strony stosunku
cywilnoprawnego beda wiadne okreslic w umowie kwestie dotyczace ponoszenia kosztéw zwigzanych
z przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci® , wysokosci i terminu wniesienia pierwszej raty, a takze innych
regulacji odnoszacych sie stricte do warunkow danej umowy. To organ wykonawczy oraz nabywca
nieruchomosci samodzielnie ksztaltuja tre§¢ umowy w granicach wyznaczonych przez przepis art. 353!
Kodeksu cywilnego. Rada stanowigc o powyzszym zaingerowata bezposrednio w tre$¢ stosunkow
cywilnoprawnych i zwigzata ze skutkiem wobec 0sob trzecich (pro foro externo) w zakresie spraw taczacych
si¢ z zawieraniem umow przez organ wykonawczy, co — w sytuacji, w ktorej ustawa takich uprawnien radzie
nie przyznaje — nalezy uznac za niedopuszczalne.

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzenie niewaznosci § 3, § 51§ 6 uchwaly Nr LXX/542/2023 Rady
Gminy Ustronie Morskie z dnia 23 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia szczegotowych warunkow sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, jest konieczne i w petni 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.

Wojewoda Zachodniopomorski

Adam Rudawski

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 z p6zn. zm.).
% Por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 31 stycznia 2008 ., sygn. akt I1 SA/Wr 554/07.
® Por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt [1 SA/Wr 139/08.
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