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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.18.2024.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 26 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,
ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 3 uchwaly nr LXVII/464/2023 Rady Miejskiej w Dobrej z dnia 28 grudnia 2023 r.
w sprawie warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2023 r. Rada Miejska w Dobrej podjeta uchwate nr LXVII/464/2023 w sprawie
warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdéw wieczystych, zwang dalej
"uchwatg".

Uchwate podjeto na podstawie: "art. 198i ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906 i 2029)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 29 grudnia 2023 .

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz.
483, ze zm.), "Organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na
obszarze dziatania tych organdéw na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie". Z kolei
przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obliguje organy wiadzy publicznej do dzialania na
podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7 wzwigzku z art. 94
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikata z upowaznienia ustawowego 1 nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej 1 zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., Il OSK 2058/11; CBOSA). Zakres upowaznienia musi
by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach i na
podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzing.

Zgodnie zart. 198i ust. | ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22023 1. poz. 344, ze zm.), dalej ,,u.g.n.”, ,,Odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesiecy od
dnia wejsScia w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw okresli, w drodze uchwaty,
szczegotowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdéw wieczystych albo
zobowigze, w drodze uchwaty, organ wykonawczy do indywidualnego okreslania tych warunkow w drodze
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zarzadzenia”. Postanowienia art. 198h wust. 2 u.g.n. reguluja zasady ustalania ceny nieruchomosci
sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu. Ponadto zgodnie z art. 198k ust. 2 u.g.n. ,,W odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego wiasciwy organ udziela na
podstawie uchwaly odpowiedniej rady albo sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu”. Z kolei ust.3 art. 198k u.g.n. stanowi o warunkach
udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze przytoczone powyzej przepisy zostaly zamieszczone w Dziale Vla u.g.n. pn
"Przepisy epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika
wieczystego", ktory to Dzial zostal wprowadzony na mocy ustawy z 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1463). Istota przepisow epizodycznych jest to, ze zawiera si¢ w nich regulacje, ktore
wprowadzajg odstepstwa od okreslonych przepisow ogolnych, a jednoczesnie okres ich obowigzywania jest
sciSle okreslony. Organy stanowigce jednostek samorzadu terytorialnego majg do 31 grudnia 2023 r.
okresli¢ szczegblowe warunki sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych, albo zobowigza¢ organ wykonawczy do indywidualnego okreslania tych warunkéw w drodze
zarzadzenia - pod rygorem obowigzywania cen ustalonych dla nieruchomos$ci stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa.

Przede wszystkim organ nadzoru chcialby szczegolnie zaakcentowaé, ze w $wietle art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, ze zm.) gospodarowanie
mieniem gminy nalezy do zadan wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Powyzsze oznacza, ze biezace
gospodarowanie nieruchomo$ciami gminnymi, a wiec podejmowanie czynno$ci prawnych i faktycznych
dotyczacych nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ gminy nalezy do wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

W §3 uchwaly Rada Miejska w Dobrej postanowila, ze: "Nabywcy ponosza koszty wyceny
nieruchomosci gruntowej zleconej przez Gmine Dobra w toku postepowania, koszty notarialne umowy
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci i aktu ustanowienia hipoteki oraz zwigzane z tym koszty wpisow
w ksiggach wieczystych".

Zdaniem organu nadzoru, unormowanie zawarte w § 3 uchwaty narusza takze zasade swobody uméw
wyrazong w art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, ze
zm.), w $wietle ktorej, strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wilasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spotecznego. Oznacza to, ze niedopuszczalnym jest, aby strony przyszlej umowy nie miaty
wplywu na jej tre§¢ zuwagi na to, iz jej postanowienia reguluje uchwata rady gminy narzucajaca
jednostronne rozwigzania dla stron umowy. Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci nalezy do organu
wykonawczego gminy. Umowa jest dwustronng czynnoscia prawng rownorzednych podmiotow,
regulowang przepisami prawa cywilnego. O tresci umowy decyduja strony przysztej umowy. W ocenie
organu nadzoru regulowanie pomiedzy stronami umowy kwestii dotyczacej tego, kto poniesie koszty
wyceny nieruchomosci czyli ustalenia jej ceny, koszty notarialne umowy sprzedazy prawa wlasnosSci
nieruchomosci, koszty aktu ustanowienia hipoteki oraz koszty wpisow w ksiegach wieczystych, powinno
mie¢ miejsce bezposrednio przed zawarciem umowy oraz przy zawieraniu umowy, anie w uchwale
podejmowanej przez rade gminy.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwatly, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
doreczenia 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)



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 1357

Otrzymuja:
Rada Miejska w Dobrej

Burmistrz Dobrej
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