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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.1237.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 21 grudnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22023 r., poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXXIX/960/2023 Rady Miasta Knuréw zdnia 15 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia
warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, w czesci okreslonej
w:

- § 2 pkt 2 lit. a uchwaty, jako sprzecznej z art. 198i ust. 1 w zw. z art. 198g ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.), dalej jako:
ustawa,

- § 4 uchwaty, jako sprzecznej z art. 198i ust. 1 w zw. z art. 1981 ustawy.
Uzasadnienie

Na sesji wdniu 15 listopada 2023 r. Rada Miasta Knuréw podjeta uchwate Nr LXXIX/960/2023
w sprawie okreslenia warunkow sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 1981 ustawy.
Analizowana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 21 listopada 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podjeta
czg$ciowo z istotnym naruszeniem prawa.

Podstawe prawng do podjecia przedmiotowej uchwaty stanowi art. 198i ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym:
Odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesiecy od dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r.
o zmianie 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 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 zarzqdzenia. Jak wynika z analizy ww. przepisu, organowi stanowigcemu
gminy zostala pozostawiona swoboda wyboru formy realizacji delegacji —mozliwe jest albo samodzielne
podjecie uchwaly w przedmiocie okreslenia szczegdétowych warunkéw sprzedazy, albo tez podjecie uchwaty
upowazniajacej organ wykonawczy gminy do okreslenia tych warunkow w formie zarzadzenia.

W opinii organu nadzoru cze¢$¢ postanowien uchwaty wykracza poza zakres ustawowej delegacji, i nie
moze zosta¢ uznana za warunki sprzedazy, o ktérych mowa art. 198i ust. 1 ustawy.

Zgodnie z § 2 uchwaty:
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Sprzedaz nieruchomosci, o ktorejf mowa w § 1 moze nastgpi¢ na wniosek uzytkownika wieczystego, jesli
zostang spetnione {qcznie nastepujqgce warunki:

1) nieruchomos¢  gruntowa  nie jest przeznaczona w miejscowym  planie  zagospodarowania
przestrzennego Gminy Knurow albo, wrazie jego braku, w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Knurow na potrzeby zabezpieczenia rezerw terenow pod
realizacje celow publicznych;

2) dotychczasowy uzytkownik wieczysty nie posiada zalegtosci wobec Gminy Knurow na dzien zawarcia
umowy sprzedazy w stosunku do nieruchomosci gruntowej objetej sprzedazq:

a) z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste,
b) z tytutu podatku od nieruchomosci,
¢) z tytutu oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.

Zastrzezenia organu nadzoru wzbudza § 2 pkt2 lit. a uchwaly, ktéry wprowadza w odniesieniu do
uzytkownika wieczystego zainteresowanego nabyciem nieruchomos$ci wymoég niezalegania wobec Gminy
Knuréw z zaptata ztytutlu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, na dzien zawarcia umowy. Nalezy
zauwazy¢, ze przestanka ta, warunkujaca mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci gruntowej jej dotychczasowemu
uzytkownikowi wieczystemu, zostata juz okreslona na poziomie ustawowym. Zgodnie bowiem z art. 198g
ust. 1-3 ustawy:

1. Uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzqdzie gminnym, ustawy o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) moze wystqpic¢ z Zgdaniem sprzedazy
tej nieruchomosci na jego rzecz.

2. Zgdanie sprzedazy, o ktérym mowa w ust. 1, nie przystuguje:
1) jezeli nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 1997 r.;

2) jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonal zobowigzania okreslonego w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

3) wodniesieniu do gruntow potozonych na terenie portow i przystani morskich w rozumieniu art. 2
pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U.z 2022 r. poz. 1624
orazz 2023 r. poz. 261);

4) jezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego w rozumieniu art. 2
pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych;

5) w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

3. Nie zawiera si¢ umowy sprzedazy nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli toczy si¢ postegpowanie
o rozwigzanie umowy o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Co istotne, art. 198g ustawy odnosi si¢ ogdlnie do nieruchomosci gruntowych, bez rozrdznienia na
nieruchomosci gruntowe stanowigce wiasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
Znajdzie on zatem zastosowanie w kazdym przypadku zbycia nieruchomosci gruntowej na rzecz jej
dotychczasowego uzytkownika wieczystego w oparciu o przepisy epizodyczne dzialu Vla ustawy. Powyzsze
wymusza wiec koniecznos$¢ takiej interpretacji zakresu delegacji z art. 198i ust. 1 ustawy, ktéra pozostaje
w zgodzie z brzmieniem majgcego charakter ogdlny art. 198g ustawy.

Niewatpliwie wymodg braku zaleglosdci z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zawiera si¢
w ogdlnym wymogu wykonania zobowigzan okre§lonych w umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste. Kwestionowany przepis uchwaty niezasadnie zawgza zatem zakres normowania art. 198g ust. 2
pkt 2 ustawy, co stanowi rownocze$nie jego nieuprawniong modyfikacje.

Wymaga wtym miejscu zaznaczenia, ze organ stanowiacy gminy nie posiada upowaznienia do
modyfikowania przepisow ustawowych. Modyfikacja badz uzupehlienie przepisami stanowionymi przez
organy jednostek samorzadu terytorialnego jest niezgodne z zasadami przyzwoitej legislacji i stanowi
wykroczenie poza zakres ustawowego upowaznienia. Modyfikacja przepiséw ustawy moze wypaczy¢ ich sens.
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Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze zmodyfikowany przepis begdzie interpretowany w kontekscie postanowien
uchwaty, co moze spowodowac¢ catkowita lub czeSciowa zmiane intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego oz. w Lublinie z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrzes$nia 2009 r., sygn. akt I OSK 1077/09 oraz z dnia 7 kwietnia 2010 r.,
sygn. akt II OSK 170/10; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia
2013 r., sygn. akt IV SA/GI 391/12; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 8 lutego
2017 r., sygn. akt III SA/A.d 35/17; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia
12 lutego 2020 r., sygn. akt III SA/Wr 555/19, CBOSA).

Dodatkowo, konieczne jest zakwestionowanie § 4 uchwaly, jako modyfikacji art. 1981 ustawy, zgodnie
z ktorym: Przepisy niniejszego dziatu stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisow o pomocy publicznej. Udzielenie
pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkow udzielenia pomocy de minimis okreslonych we wlasciwych
przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczgcych pomocy de minimis.

Pismem z dnia 18 grudnia 2023 r. (znak: GR.6842.1.2.2023), Gmina ustosunkowata si¢ do zarzutow
stawianych w zawiadomieniu o wszczeciu postgpowania. W wyniku analizy ww. pisma organ nadzoru uznat za
uzasadniong argumentacje Gminy odnos$nie do zgodnosci z prawem postanowien § 2 pkt1 ipkt2 lit.b ic
uchwaty, uznajac, ze stanowia one warunki sprzedazy nieruchomosci, o ktorych mowa w przepisie

delegacyjnym.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okre§lonym przepisem prawnym, asprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poroéwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢é w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkéw prawnych od daty jego podjegcia (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu zdnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaty Nr LXXIX/960/2023 Rady Miasta
Knuréw z dnia 15 listopada 2023 w sprawie okres§lenia warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikdw wieczystych — wcze$ci okreslonej na wstepie, nalezy uzna¢ za uzasadnione
1 konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, zdniem doreczenia
rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze stuzy skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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