
 
 

ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE NR P-II. 4131.2.451.2024 
WOJEWODY PODKARPACKIEGO 

z dnia 20 grudnia 2024 r. 

Na podstawie art. 85, art. 86 i art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym   (Dz. U. 
z 2024 r., poz. 1465 z późn. zm.) 

STWIERDZAM NIEWAŻNOŚĆ 

- §4 uchwały Nr VII/48/2024 Rady Miejskiej w Pruchniku z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie zasad 
przeznaczania do sprzedaży nieruchomości gruntowych oddanych w użytkowanie wieczyste oraz 
szczegółowych wytycznych sprzedaży nieruchomości gruntowych na rzecz ich użytkowników wieczystych. 

Uzasadnienie  

Rada Miejskiej w Pruchniku (dalej: Rada Miejska) w dniu 22 listopada 2024 r. podjęła uchwałę 
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedaży nieruchomości gruntowych oddanych w użytkowanie 
wieczyste oraz szczegółowych wytycznych sprzedaży nieruchomości gruntowych na rzecz ich 
użytkowników wieczystych. Przedmiotowa uchwała została doręczona organowi nadzoru w dniu 
27 listopada 2024 r.  W podstawie prawnej w/w uchwały powołano m. in. art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z późn. zm.). 

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwały wykazała, że § 4 tego aktu narusza obowiązujące 
przepisy prawa, w związku z tym w dniu 13 grudnia 2024 r. zostało wszczęte postępowanie nadzorcze 
w sprawie stwierdzenia nieważności uchwały w w/w części. 

Mając na względzie powyższe, należy stwierdzić co następuje. 

W ocenie organu nadzoru badana uchwała, w części wskazanej w sentencji rozstrzygnięcia nadzorczego, 
została podjęta z istotnym naruszeniem art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 
nieruchomościami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z późn. zm.). 

W §4 analizowanej uchwały Rada Miejska postanowiła następująco: „Cenę nieruchomości gruntowej 
przeznaczonej do sprzedaży na rzecz jej użytkownika wieczystego ustala się w sposób określony 
w art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145)”. 

Zgodnie z treścią art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomościami wojewoda - w odniesieniu do 
nieruchomości stanowiących własność Skarbu Państwa albo odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu 
do nieruchomości stanowiących własność jednostek samorządu terytorialnego ustalają, odpowiednio 
w drodze zarządzenia albo uchwały, zasady przeznaczania do sprzedaży nieruchomości gruntowych 
oddanych w użytkowanie wieczyste oraz szczegółowe wytyczne sprzedaży nieruchomości gruntowych na 
rzecz ich użytkowników wieczystych, kierując się w szczególności: 1) potrzebami społeczności lokalnej 
oraz interesem publicznym, w tym potrzebą zapewnienia rezerw terenów na realizację celów publicznych 
i pod budownictwo mieszkaniowe; 2) ładem przestrzennym; 3)  racjonalnością ekonomiczną; 4)  stanem 
realizacji postanowień umowy o oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste, w tym celu, 
na który nieruchomość została oddana w użytkowanie wieczyste; 5)  okresem pozostałym do wygaśnięcia 
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prawa użytkowania wieczystego na skutek upływu okresu ustalonego w umowie o oddanie nieruchomości 
gruntowej w użytkowanie wieczyste; 6)  potencjałem inwestycyjnym nieruchomości gruntowej na potrzeby 
realizacji celów publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celów użyteczności publicznej. Tak więc 
zdaniem organu nadzoru, przywołany art. 32 ust. 1b pkt 1- 6 w/w ustawy uprawnia Radę Miejską jedynie do 
ustalenia zasad przeznaczania do sprzedaży nieruchomości gruntowych oddanych w użytkowanie wieczyste 
oraz szczegółowych wytycznych sprzedaży nieruchomości gruntowych na rzecz ich użytkowników 
wieczystych, określając kryteria, którymi organ stanowiący w szczególności powinien się kierować 
w podejmując przedmiotową uchwałę. 

Natomiast stosownie do art. 69 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami cenę nieruchomości 
gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia działalności gospodarczej, sprzedawanej jej użytkownikowi 
wieczystemu, ustala się jako dwudziestokrotność kwoty stanowiącej iloczyn dotychczasowej stawki 
procentowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego oraz wartości nieruchomości gruntowej 
określonej na dzień zawarcia umowy sprzedaży, a przepisy art. 68 i art. 68a tej ustawy stosuje się 
odpowiednio. Jak stanowi ust. 2 w/w przepisu, cenę nieruchomości gruntowej wykorzystywanej do 
prowadzenia działalności gospodarczej, sprzedawanej jej użytkownikowi wieczystemu, ustala się 
w wysokości nie niższej niż dwudziestokrotność kwoty stanowiącej iloczyn dotychczasowej stawki 
procentowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego oraz wartości nieruchomości gruntowej 
określonej na dzień zawarcia umowy sprzedaży, jednak nie wyższej niż wartość nieruchomości gruntowej 
określona na dzień zawarcia umowy sprzedaży. Ponadto według art. 69 ust. 3 ustawy o gospodarce 
nieruchomościami jeżeli dotychczas nie obowiązywała opłata roczna z tytułu użytkowania wieczystego 
nieruchomości gruntowej, właściwy organ ustala cenę, o której mowa w ust. 1 i 2, przyjmując stawkę 
procentową określoną w art. 72 ust. 3 tej ustawy stosownie do celu wynikającego ze sposobu korzystania 
z nieruchomości gruntowej. Należy także zwrócić uwagę, że ustawodawca w art. 69a ustawy o gospodarce 
nieruchomościami uregulował kwestie dotyczące pomocy publicznej w przypadku sprzedaży 
użytkownikowi wieczystemu nieruchomości wykorzystywanej do prowadzenia działalności gospodarczej  
i dopłat. 

Unormowanie przez ustawodawcę mechanizmu ustalania ceny nieruchomości gruntowej wyklucza, 
zdaniem organu nadzoru, kompetencję prawotwórczą Rady Miejskiej w tym zakresie. Uchwała 
podejmowana na podstawie art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomościami stanowi akt prawa 
miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 
z 1997 r. Nr 78 poz. 483, ze zm.) organy samorządu terytorialnego ustanawiają akty prawa miejscowego na 
podstawie i w granicach ustaw. Z kolei zasada praworządności wyrażona w art. 7 w związku 
z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, żeby materia regulowana wydanym aktem 
normatywnym wynikała z upoważnienia ustawowego i nie przekraczała zakresu tego upoważnienia. Przy 
tym organ władzy publicznej ma obowiązek wykazać istnienie normy kompetencyjnej, uprawniającej do 
działania, niedopuszczalne jest bowiem poprzestawanie tylko na stwierdzeniu braku zakazu takiego 
działania w normach zawierających jego kompetencje ogólne (por. postanowienie 7 sędziów Sądu 
Najwyższego z 18 stycznia  2005 r., sygn. akt WK 22/04). Podkreślić trzeba, iż każde unormowanie 
wykraczające poza udzielone upoważnienie jest naruszeniem normy upoważniającej i zarazem naruszeniem 
konstytucyjnych warunków legalności aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upoważnienia 
ustawowego Z konstytucyjnej zasady praworządności i legalności aktów prawa miejscowego należy 
wyciągnąć także wniosek o zakazie powtarzania w aktach prawa miejscowego zapisów ustaw i ich 
modyfikacji. W wyroku z dnia 14 października 1999 r. o sygn. akt II SA/Wr 1179/98 Naczelny Sąd 
Administracyjny (do 2003.12.31) we Wrocławiu stanął na stanowisku, iż uchwała rady gminy nie może 
regulować jeszcze raz tego, co jest już zawarte w obowiązującej ustawie. Taka uchwała, jako istotnie 
naruszająca prawo, jest nieważna. Trzeba bowiem liczyć się z tym, że powtórzony przepis będzie 
interpretowany w kontekście uchwały, w której go powtórzono, co może prowadzić do całkowitej lub 
częściowej zmiany intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego (do 2003.12.31) 
we Wrocławiu z dnia 6 czerwca 1996 r. o sygn. SA/Wr 2761/95, wyrok Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego we Wrocławiu z dnia 20 września 2011 r. o sygn. akt IV SA/Wr 324/11). Ponadto organ 
gminy, uchwalając przepisy prawa miejscowego, powinien przestrzegać regulacji zawartych 
w rozporządzeniu Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ”Zasad techniki 
prawodawczej" (Dz. U. z 2016 r. poz. 283), stanowiących w myśl art. 87 ust. 1 Konstytucji RP, źródło 
powszechnie obowiązującego prawa (tak w wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Olsztynie 
z dnia 7 listopada 2017 r. o sygn. akt II SA/Ol 722/17). W myśl § 143 załącznika do tego rozporządzenia do 
projektów aktów prawa miejscowego stosuje się odpowiednio zasady wyrażone w dziale VI, z wyjątkiem § 
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141,  w dziale V, z wyjątkiem § 132, w dziale I w rozdziałach 1-7 i w dziale II, a do przepisów 
porządkowych - również w dziale I w rozdziale 9, chyba że odrębne przepisy stanowią inaczej. 

Reasumując, uchwała Rady Miejskiej nie może regulować jeszcze raz tego, co jest już zawarte 
w obowiązującej ustawie. Przedmiotowa uchwała stanowiąc akt prawa miejscowego, jest jednocześnie 
źródłem powszechnie obowiązującego prawa na obszarze danej gminy i powinna respektować unormowania 
zawarte w aktach prawnych wyższego rzędu. 

Mając na względzie powyższe, stwierdzone istotne naruszenie prawa pociąga za sobą konieczność 
stwierdzenia nieważności § 4 przedmiotowej uchwały. 

Na rozstrzygnięcie nadzorcze przysługuje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego 
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za pośrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od 
dnia jego doręczenia. 

 z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO 
 

Renata Piśla 
Zastępca Dyrektora Wydziału Prawnego i Nadzoru 
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