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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.296.2023
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 19 grudnia 2023 r.

Na podstawie art. 85, 86191 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym ( Dz. U.
22023 r., poz.40zpdézn. zm.) oraz art. 1981 wust. 1l ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344).

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

-§ 5 uchwaty Nr LXXXIX/1943/2023 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 21 listopada 2023 r. w sprawie
okreslenia szczegdlowych warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdéw
wieczystych.

Uzasadnienie

W dniu 21 listopada 2023 r. Rada Miasta Rzeszowa podj¢ta uchwate Nr LXXXIX/1943/2023 w sprawie
okreslenia szczegotowych warunkoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych. W § 5uchwaly Rada Miasta wskazata warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowiacych wlasno§¢ Gminy Miasto Rzeszow na rzecz ich uzytkownikow wieczystych jesli zostang one
spetlnione tacznie.

Podstawe prawng do podjecia ww. uchwaly Rada wywiodta z art. 198i ust. 1 i art. 198h ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - dalej u.g.n.. Wskazany przepis art. 198i naktada
na rade gminy obowigzek podjecia uchwaly okreslajacej szczegotowe warunki sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz uzytkownikow wieczystych albo uchwaly zobowigzujacej organ wykonawczy do
indywidualnego okreslenia warunkow sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz uzytkownikéw
wieczystych przez organ wykonawczy. Ustawodawca okreslit czteromiesigczny termin na podjecie tej
uchwaty (liczony od wejscia w zycie ustawy tj. od 31.08.2023 r.). W przypadku nie podjecia we
wskazanym terminie uchwaty zastosowanie znajdzie regulacja art. 198i ust. 2 u.g.n. Przepis ten stanowi, ze
w razie niepodjecia uchwal w terminie, o ktorym mowa wust. 1, przepis art. 198h ust. 1 stosuje si¢
odpowiednio. Artykut 198h ust. 1 u.g.n. stosuje si¢ odpowiednio nie do czasu podj¢cia uchwaty, lecz
w razie niepodjecia uchwaly w terminie czteromiesigcznym. W skutek tak przyjetej regulacji prawne;j,
uchwaly podejmowane na podstawie art. 1981 ust. 1 u.g.n. nie sg aktami obligatoryjnymi. W przypadku
braku podjecia uchwaly wtej materii warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych beda wynikaé¢ zustawy o gospodarce nieruchomosciami, anie z uchwaty
przyjetej przez dana jednostke samorzadu. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie precyzuje, jakiego
rodzaju warunki majg by¢ przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego sformutowane przy
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdéw wieczystych ograniczajac si¢ do zapisu,
ze maja one by¢ szczegOlowe, gdyz warunki ogoélne sprzedazy nieruchomosci wynikaja z ustawy.
Wyktadnie rozwigzan zawartych w  art. 1981 ustawy o gospodarce nieruchomosci nalezy dokonaé
w potaczeniu z zapisami art. 198h u.g.n., z uwagi na odestanie zawarte w ust. 2 art. 198i u.g.n. W przepisie
art. 198h ustawy o gospodarce nieruchomosciami mowa jest o cenie nieruchomos$ci. Zestawienie tych
dwodch norm prawnych prowadzi do wniosku, ze przez ,,warunki” o ktérych mowa w art. 198i ust. 1 u.g.n.
nalezy w szczegdlnosci rozumieé jedynie sposob ustalenia ceny. Zwazywszy, ze niepodjecie uchwaty
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w terminie powoduje konieczno$¢ stosowania przepisu ustawowego, ktory okresla sposob ustalenia ceny, to
rowniez uchwala organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego podjeta o rozwigzania zawarte
w art. 1981 ust. 1 u.g.n. powinna dotyczy¢ wylacznie okreslenia ceny nieruchomosci zbywanej. Takie
odkodowanie tych norm spowodowane jest potrzeba lacznego odczytywania tych dwoch przepisow
bezposrednio ze sobg powiazanych. Realizacja kompetencji ustawowej z omawianego przepisu nie polega
na okreSleniu, jakie warunki muszg zosta¢ speinione, aby nieruchomo$¢ mogla zosta¢ sprzedana jej
uzytkownikowi wieczystemu, lecz na uregulowaniu, na jakich warunkach dokona si¢ sprzedazy.

W analizowanej uchwale rada gminy powinna ograniczy¢ swoje dziatania do wskazania sposobu
ustalenia ceny nieruchomosci, majac przy tym na uwadze, rozwigzania ustawowe wynikajace z dyspozycji
art. 198h ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W $wietle powyzszego podjeta uchwala winna
precyzyjnie  ustala¢  cen¢ nieruchomo$ci, przy czym jej wysokos¢ ma by¢ nienizsza niz
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy, a jednocze$nie nie wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okre§lona na dzien zawarcia
umowy sprzedazy.

,Wobec tego mozna zauwazy¢, ze ,,szczegotowe warunki” sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
ich uzytkownikow wieczystych, o ktorych mowa wart. 1981 ust. 1 u.g.n., to regulacje analogiczne do
ustalanych na podstawie art. 32 ust. 1b u.g.n. ,,szczegdélowych wytycznych” sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych. Co wigcej, stwierdzi¢ mozna, ze art. 198i ust. 1 u.g.n.
pelni t¢ samg funkcje co art. 32 ust. 1b u.g.n., z tym Ze nie daje podstaw do okreslenia zasad przeznaczania
nieruchomosci do sprzedazy. W ramach unormowan przepisow epizodycznych to ustawa wskazuje, jakie
nieruchomosci podlegaja sprzedazy, gdy zwnioskiem oto wystapi uzytkownik wieczysty.” Takie
stanowisko zostalo zaprezentowane w komentarzu praktycznym do art. 198i u.g.n. pod red. Jakuba Wilka
Szczegdtowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych (
opublikowanego lex).

Wykonanie delegacji wynikajacej w art. 198i ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie moze
sprowadzac si¢ do okreslenia, jakie warunki musza zosta¢ spelnione, aby nieruchomo$¢ mogta zostac¢
sprzedana jej uzytkownikowi wieczystemu, tak jak przyjeto w § 5 uchwaty Nr LXXXIX/1943/2023 Rady
Miasta Rzeszowa z dnia 21 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia szczegdélowych warunkow sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Zwazywszy na powyzej przyjete rozwazania podnies¢ trzeba, ze zapis § 5 analizowanej uchwaty Rady
Miasta Rzeszowa podjety zostat z przekroczeniem delegacji ustawowej zawartej w art. 198i ust. l u.g.n. iw
wyniku tego nalezy stwierdzi¢ jego niewaznos$¢.

Na rozstrzygnigcie nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Rzeszowie, ul.
Kraszewskiego 4A, w terminie 30 dni od jego otrzymania.

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Malgorzata Wasacz
Zastepca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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