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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.350.2024.1
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 24 pazdziernika 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2024 r.
poz. 1465)

orzekam:

niewazno$¢ § 2 pkt 2 uchwaty nr VIII/127/IX/2024 Rady Miasta Poznania z dnia 24 wrze$nia 2024 r.
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych, stanowigcych wlasno$¢ Miasta
Poznania, oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 24 wrzesnia 2024 r. Rada Miasta Poznania podjeta uchwate nr VIII/127/1X/2024 w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych, stanowigcych wtasnos¢ Miasta Poznania, oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
ich uzytkownikow wieczystych, zwana dalej ,,uchwata”.

Uchwale podjeto na podstawie: ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 609) oraz art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 1 pazdziernika 2024 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Podstawe materialnoprawng do podjecia uchwaly stanowil przepis art. 32 ust. 1b ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145), zwanej dalej "u.g.n.".
Zgodnie ztym przepisem, wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa albo odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasno$é
jednostek samorzadu terytorialnego ustalajg, odpowiednio w drodze zarzadzenia albo uchwaty, zasady
przeznaczania do sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegdtowe wytyczne sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych,
kierujgc si¢ w szczegdlnosci: 1) potrzebami spolecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym
potrzeba zapewnienia rezerw terenow na realizacj¢ celow publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe; 2)
fadem przestrzennym; 3) racjonalnoscia ekonomiczng; 4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste; 5) okresem pozostalym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na
skutek uptywu okresu ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;
6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomos$ci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publiczne;j.
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Powyzszy przepis zostal wprowadzony ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie
gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463).

Bezspornie uchwata podejmowana na podstawie upowaznienia okreslonego w art. 32 ust. 1b u.g.n.
stanowi akt prawa miejscowego. Oznacza to, ze znajduja do niej zastosowanie wymogi okres$lone dla tej
kategorii aktow prawnych. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.), organy samorzadu terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych
organow. Rada podejmujac uchwate stanowiaca akt prawa miejscowego winna zatem $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

Mocg § 2 ust. 2 uchwaly, Rada Miasta Poznania ustalajac szczegdélowe wytyczne dotyczace sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowych stanowigcych wilasno$¢ Miasta Poznania na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych, postanowila, ze ,,cene sprzedazy nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej ustala si¢ w wysoko$ci rownej wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy”.

Tymczasem art. 69 ust. 2 u.s.g., stanowi, ze "Cene¢ nieruchomos$ci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢
w wysoko$ci 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".

Oceniajac legalnos¢ podjetej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze przepis § 2 pkt 2 uchwaty w sposob istotny
narusza prawo, gdyz zostal podjety z przekroczeniem upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 32
ust. 1b u.g.n., a ponadto stanowi niedozwolona modyfikacje¢ art. 69 ust. 2 u.g.n.

Nalezy zauwazy¢, ze przepis art. 32 ust. 1b u.g.n. uprawnia rade gminy jedynie do ustalenia zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegdtowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.
Ponadto przepis ten okresla przyktadowe kryteria, ktorymi organ stanowiacy moze kierowac si¢ podejmujac
w tej materii uchwale. Natomiast sposob ustalania ceny nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przeznaczonej do sprzedazy uzytkownikom wieczystym zostat
szczegOtowo okreslony przez ustawodawce w art. 69 ust. 2 u.g.n.

Przepis art. 69 ust. 2 u.g.n. ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, co oznacza, ze wlasciwy organ
gminy jest obowigzany do jego stosowania przy ustalaniu ceny ww. nieruchomosci. Na bezwzgledne
obowigzywanie omawianego przepisu zwrdocono uwage juz w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajacej
z dnia 26 maja 2023 r., bowiem w uzasadnieniu zmiany polegajacej na dodaniu ust. Ib w art. 32 u.s.g.
wskazano: ,,Celem tej regulacji jest zapewnienie jednolitych, transparentnych, rownych oraz celowych
z punktu widzenia prawidlowej gospodarki zasad sprzedazy gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Przepis okresla przyktadowe kryteria, ktorymi wlasciwe organy beda mogly kierowaé si¢ w swoich
uchwatach lub zarzadzeniach. W aktach tych, ktore bgda miaty charakter generalny, zostang okreslone
wytyczne dla organu wykonawczego m.in. co do zasad kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, a takze
wymiaru naleznosci z tytulu nabycia przez uzytkownika wieczystego wlasnosci gruntu oraz ksztattowania
innych warunkéw umowy, takich jak: rozlozenie ceny na raty, ptatnosci w ratach doptaty do wartosci
rynkowej nieruchomosci. Organy stanowigce, okreslajac przestanki kwalifikowania nieruchomosci do
sprzedazy, moga kierowac¢ si¢ np. potrzebami spotecznosci lokalnej, szeroko pojetym interesem publicznym
badz potrzeba zabezpieczenia rezerwy terenow na realizacje celow publicznych ipod budownictwo
mieszkaniowe. Podkresli¢ jednak nalezy, ze akty prawa miejscowego wydawane na podstawie omawianego
upowaznienia ustawowego nie beda mogly modyfikowaé warunkow okreSlonych w regulacjach
ustawowych, w tym w szczegdlnosci w art. 69, art. 69a, art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktore majg charakter bezwzglednie obowiazujacy w zakresie zasad itrybu sprzedazy gruntu na rzecz
uzytkownika wieczystego”. Dodatkowo w uzasadnieniu do art. 69 ust. 2 u.s.g. wyjasniono, ze ,,Projekt
przyznaje stronom umowy swobode zarowno w odniesieniu do decyzji o jej zawarciu (cywilnoprawny tryb
sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz uzytkownika wieczystego), jak i1 w negocjowaniu i ustalaniu ceny
zbywanej nieruchomosci. Wlasciwy organ reprezentujacy publicznego wiasciciela gruntu (w niniejszej
sprawie: organ wykonawczy gminy - przyp. wl.) bedzie mogl zaoferowac przedsigbiorcy ceng gruntu
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w wysokos$ci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
ale nie wyzszej niz jego warto$¢ rynkowa” - druk nr 3146.

Zatem unormowanie przez ustawodawce kwestii sposobu ustalenia ceny nieruchomosci sprzedawanych
ich uzytkownikom wieczystym, zdaniem organu nadzoru, wyklucza kompetencj¢ prawotworcza rady gminy
w tym zakresie.

Jednoczesnie organ nadzoru zwraca uwagg, ze regulowanie przez gming jeszcze raz tego, co zostato juz
zamieszczone w zrodle powszechnie obowigzujacego prawa narusza porzadek prawny w stopniu istotnym,
gdyz powtorzony przepis ustawy bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaty, a to moze doprowadzi¢ do
czgsciowej lub catkowitej zmiany intencji ustawodawcy — por. wyrok NSA z 19 maja 2021 r., III OSK
439/21 (CBOSA). Ponadto ,,Jednolite jest stanowisko orzecznictwa i doktryny, Ze istotne naruszenie prawa
stanowi wskazanie w akcie prawa miejscowego zmodyfikowanych przepisow ustawy” —wyrok WSA
w Poznaniu z 12 stycznia 2022 r., IV SA/Po 923/21 (CBOSA).

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart.92 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miasta Poznania

Prezydent Miasta Poznania
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