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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2023r. poz. 40, ze zm.)

orzekam

niewaznos¢ § 3 i§4 uchwaty nr LXXIII/747/2023 Rady Miejskiej Kota z dnia 20 grudnia 2023 r.
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich

uzytkownikéw wieczystych - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.
Uzasadnienie

W dniu 20 grudnia 2023 r. Rada Miejska Kota podjeta uchwate nr LXXIII/747/2023 w sprawie
zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz szczegoétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych, zwang dalej ,uchwatg”.

Uchwate podjeto na podstawie: ,art. 18 ust. 1 i 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572. 1463 i 1688) oraz art. 13 ust. 1, art. 32 ust. 1b
i art. 69, art. 69a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906 i 2029)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 22 grudnia 2023 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit,
€O nastepuje:

Podstawe materialnoprawng do podjecia uchwaty stanowit przepis art. 32 ust 1b ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, ze zm.),
zwanej dalej ,u.g.n.”. Zgodnie z tym przepisem: ,Wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci

stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu
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do nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalajg,
odpowiednio w drodze zarzgdzenia albo uchwaty, zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdétowe wytyczne
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdw wieczystych, kierujgc sie
w szczegodlnosci: 1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg
zapewnienia rezerw terendw na realizacje celéw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;
2) tadem przestrzennym; 3) racjonalnoscig ekonomiczng; 4) stanem realizacji postanowien umowy
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktéry nieruchomosé
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste; 5) okresem pozostatym do wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste; 6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej
na potrzeby realizacji celéw publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci
publicznej”.

Uchwata podejmowana na podstawie art. 32 ust. 1b u.g.n. stanowi akt prawa miejscowego.
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
na podstawie i w granicach ustaw. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
obliguje organy wtadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada
praworzgdnosci wyrazona w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wymaga,
zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego
i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajgce poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych
warunkoéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego
(por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011r., I1OSK 2058/11; CBOSA). Z konstytucyjnej zasady
praworzgdnosci i legalnosci aktéw prawa miejscowego nalezy wyciggna¢ takze wniosek o zakazie
powtarzania w aktach prawa miejscowego zapiséw ustaw i ich modyfikacji, co potwierdza Naczelny
Sad Administracyjny w wyzej cytowanym wyroku: ,powszechnie obowigzujgcy porzadek prawny
zostaje naruszony w stopniu istotnym nie tylko poprzez regulowanie przez gmine jeszcze raz tego,
co zostato juz wuregulowane w Zrédle powszechnie obowigzujgcego prawa, lecz takze
modyfikowanie przepisu ustawowego, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego
upowaznienia ustawowego”. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad
demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz innych
przepisow regulujgcych dang dziedzine.

W § 3 uchwaty rada postanowita: ,Cene nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala
sie w sposéb okreslony w art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami”. Z kolei w mysl § 4 uchwaty: ,, Cene nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej
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do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu ustala sie
jako dwudziestopieciokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej
na dzien zawarcia umowy sprzedazy”.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze regulacje uchwaty zostaty podjete z przekroczeniem
granic upowaznienia wynikajgcego z art. 32 ust. 1b u.g.n., co stanowi naruszenie prawa
o charakterze istotnym.

Zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca mocg art. 32 ust. 1b u.g.n. upowaznit rade gminy
do ustalenia w drodze uchwaty zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych sprzedazy tych nieruchomosci
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych. Przepis ten okresla przyktadowe kryteria, ktdrymi organ
stanowigcy moze kierowac¢ sie w przedmiotowej uchwale. Akt prawa miejscowego wydany
W oparciu o omawiane upowaznienie nie powinien jednak modyfikowa¢ warunkéw okreslonych
w innych regulacjach ustawowych, w tym w szczegdlnosci w art. 69, art. 69a i art. 70 u.g.n., ktére
majg charakter bezwzglednie obowigzujacy w zakresie zasad i trybu sprzedazy gruntu na rzecz
uzytkownika wieczystego.

W art. 69 u.g.n. wprowadzono mechanizm ustalania ceny sprzedazy gruntu publicznego przez
uzytkownika wieczystego. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu: ,Cene nieruchomosci gruntowej
niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu, ustala sie jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowe] stawki
procentowej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci
gruntowe] okreslonej na dzie zawarcia umowy sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje sie
odpowiednio”. Jak natomiast stanowi art. 69 ust. 2 u.g.n.: ,Cene nieruchomosci gruntowej
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawane] jej uzytkownikowi
wieczystemu, ustala sie w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz
warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy”. Ponadto w mysl
art. 69 ust. 3 u.g.n.: ,Jezeli dotychczas nie obowigzywata optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, wtasciwy organ ustala cene, o ktérej mowa w ust. 1 i 2,
przyjmujgc stawke procentowg okreslong w art. 72 ust. 3 stosownie do celu wynikajgcego
ze sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowej”.

Unormowanie powyzszej kwestii przez ustawodawce wyklucza, zdaniem organu nadzoru,
kompetencje prawotwdrczg rady gminy w tym zakresie. W szczegdlnosci rada nie zostata
upowazniona do ustalenia w drodze uchwaty bedgcej aktem prawa miejscowego, nawet w ramach
,widetek” okreslonych w art. 69 ust. 2 u.g.n., sztywnej ceny nieruchomosci gruntowej
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawane] jej uzytkownikowi
wieczystemu, jak to uczyniono w § 4 uchwaty.
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Podkresli¢ nalezy, ze omawiany przepis art. 69 ust. 2 u.g.n. przyznaje stronom umowy
swobode zaréwno w odniesieniu do decyzji o jej zawarciu (cywilnoprawny tryb sprzedazy
nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego), jak i w negocjowaniu i ustalaniu ceny zbywanej
nieruchomosci. Wtasciwy organ reprezentujgcy publicznego wtasciciela gruntu (w niniejszej
sprawie: organ wykonawczy gminy, dziatajgcy w ramach swoich kompetencji wynikajgcych z art. 25
ust. 1 u.g.n. oraz z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym)
moze zaproponowac przedsiebiorcy cene gruntu w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢
kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowe] stawki procentowe]j optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzied zawarcia umowy
sprzedazy, jednak nie wyzszej niz wartos¢ tej nieruchomosci. Mechanizm ten pozwala
wynegocjowaé cene miedzy stronami umowy w taki sposdb, by zminimalizowaé wysokos$é pomocy
publicznej udzielanej w ramach limitu de minimis (por. pomocniczo uzasadnienie projektu 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 niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463), w czesci odnoszacej sie
do zmienianego brzmienia przepisu art. 69 u.g.n.).

Podsumowujgc dotychczasowe rozwazania, uznac nalezy, ze ustalenie ceny nieruchomosci
sprzedawanych ich uzytkownikom wieczystym nie miesci sie w normie kompetencyjnej zawartej
w art. 32 ust. 1b u.g.n. Stanowienie w tym zakresie przez rade gminy nalezy uznac za dziatanie bez
podstawy prawnej. Podkresli¢ raz jeszcze wypada, ze samo ustalenie ceny nieruchomosci w oparciu
o bezwzglednie obowigzujgce przepisy ustawowe nalezy do kompetencji organéw wykonawczych,
a nie stanowigcych.

Powyzsze uzasadnia stwierdzenie niewaznosci § 3 i § 4 uchwaty jako istotnie naruszajacych
norme kompetencyjng wynikajacg z art. 32 ust. 1b w zwigzku z art. 69 ust. 1i ust. 2 u.g.n.

Na marginesie organ nadzoru zauwaza, ze rada w § 3 uchwaty co prawda powotata sie
na tresé art. 69 ust. 1 u.g.n., jednak pozostawienie tej regulacji w uchwale, przy jednoczesnym
wyeliminowaniu z obrotu prawnego § 4, mogtoby powodowa¢ istotne watpliwosci interpretacyjne
co do kregu adresatéw uchwalonych zasad (tj. czy uchwata ogranicza sie do zasad przeznaczania
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste na rzecz uzytkownikow
wieczystych jedynie w odniesieniu do tych przypadkéw, w ktérych nieruchomos¢ nie jest
wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, czy tez obejmuje wszystkie przypadki,
niezaleznie od przeznaczenia gruntu).

W tym stanie rzeczy, nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym

stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.
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2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty

jego doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

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

Otrzymuja:
Rada Miejska Kota
Burmistrz Miasta Kota
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