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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NPI11.4131.1.665.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 26 lipca 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 1V/38/24 Rady Miasta Mystowice z dnia 24 czerwca 2024 r. w sprawie zasad przeznaczania
do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdélowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, w czesci okreslonej w § 3 pkt 3
uchwaty, jako sprzecznej z art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 w zw. z art. 69 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 czerwca 2024 r. Rada Miasta Mystowice przyjeta uchwale Nr 1V/38/24 w sprawie
zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegdlowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

W podstawie prawnej uchwaty powotano si¢ na art. 32 ust. 1b ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 28 czerwca 2024 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, iz w czgsci jest ona niezgodna
z prawem i1 powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w tej czgsci — z przyczyn opisanych ponizej.

Z przepisu art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 1 ust. 1¢ ustawy wynika, ze:

1b. Wojewoda — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa albo
odpowiednia rada albo sejmik — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzqdu
terytorialnego ustalajg, odpowiednio w drodze zarzqdzenia albo uchwaly, zasady przeznaczania do sprzedazy

nieruchomosci gruntowych oddanych w uZytkowanie wieczyste oraz szczegolowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, kierujgc sie w szczegolnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebq zapewnienia rezerw
terenow na realizacje celow publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) tadem przestrzennym,
3) racjonalnosciq ekonomiczng,

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
w tym celu, na ktory nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostaltym do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uplywu okresu
ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;
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6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej.

Ic. Przepisu ust. 1b nie stosuje si¢ w odniesieniu do nieruchomosci, ktorymi gospodaruje Agencja
Mienia Wojskowego.

Z kolei art. 69 ust. 2 i 3 ustawy stanowi, ze:

2. Ceng nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ kwoty
stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty 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.

3. Jezeli dotychczas nie obowigzywata optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, wlasciwy organ ustala cene, o ktorej mowa w ust. 1 i 2, przyjmujgc stawke procentowg okreslong
wart. 72 ust. 3 stosownie do celu wynikajgcego ze sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowe;.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskazac, ze jej § 3 pkt 3 istotnie
narusza prawo, gdyz zostat podjety z przekroczeniem upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 32 ust. 1b
pkt 1-pkt 6 ustawy w zw. z art. 69 ust. 2 ustawy. W ww. regulacji uchwaty wskazano, co nastgpuje:

$ 3. Ustala si¢ szczegotowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wlasnosé
Gminy Miasta Mystowice, na rzecz ich uzytkownikow wieczystych:

3) cena nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zostanie
ustalona w wysokosci rownej wartosci tej nieruchomosci okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

W ocenie organu nadzoru, powolany wyzej przepis art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 ustawy uprawnia rade
gminy jedynie do ustalenia zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych. Przepis ten okresla przyktadowe kryteria, ktérymi organ stanowigcy moze kierowaé
si¢ w przedmiotowej uchwale.

Natomiast sposob ustalania ceny nieruchomos$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej przeznaczonej do sprzedazy uzytkownikom wieczystym zostal szczegdtowo
okreslony przez ustawodawce w art. 69 ust. 2 1 3 ustawy. Wskazany wyzej przepis ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy, co oznacza, ze wlasciwy organ gminy jest obowigzany do jego stosowania przy ustalaniu ceny
ww. nieruchomosci. Tym samym nalezy uznaé, iz okreslenie sposobu ustalania ceny nieruchomosci
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przeznaczonej do sprzedazy ich uzytkownikom
wieczystym nie mies$ci si¢ w normie kompetencyjnej zawartej w art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 ustawy. Stanowienie
za$ w tym zakresie przez organ stanowigcy gminy nalezy uznac za dziatanie bez podstawy prawne;.

Organ nadzoru rowniez podkresla, Zze przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dzialaé $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiadzy publicznej dziatajg w granicach
i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Wobec powyzszego przepis Konstytucji RP zawiera norme zakazujaca domniemywania kompetencji
organu i tym samym nakazuje, by wszelkie dziatania organu wiladzy publicznej byly oparte na wyraznie
okreslonej normie kompetencyjnej. Przekroczenie kompetencji przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty
powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujgce niewazno$cig uchwaly w zakresie,
w ktorym przekroczono przyznane kompetencje.

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Mystowice w wyzej wymienionym zakresie,
istotnie naruszyla art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 w zw. z art. 69 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru wskazuje, ze mozliwe jest doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem poprzez
wyeliminowanie jedynie wyzej wymienionej czesci uchwaty.

Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznos$¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost
z porownania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
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lub jego cze$¢ nie powinien wej$¢ w ogole 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 wywotuje skutkow prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrzesnia 2021 r. sygn. akt I OSK
4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt IIl OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem s3 niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czgsci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr 1V/38/24 Rady Miasta Mystowice
z dnia 24 czerwca 2024 w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdélowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych — w czesci okreslonej na wstepie, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-Eakomy
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