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ROZSTRZYGNIECIE 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 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r., poz. 1465 z p6zn. zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

- §4 uchwaly Nr VII/48/2024 Rady Miejskiej w Pruchniku z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Uzasadnienie

Rada Miejskiej w Pruchniku (dalej: Rada Miejska) w dniu 22 listopada 2024 r. podjeta uchwate
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych. Przedmiotowa uchwata zostala doreczona organowi nadzoru w dniu
27 listopada 2024 r. W podstawie prawnej w/w uchwaly powotano m. in. art. 32 ust. 1b ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pézn. zm.).

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwaty wykazatla, ze § 4 tego aktu narusza obowigzujace
przepisy prawa, w zwigzku ztym w dniu 13 grudnia 2024 r. zostalo wszczgte postgpowanie nadzorcze
w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w w/w czesci.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezy stwierdzi¢ co nastepuje.

W ocenie organu nadzoru badana uchwata, w cze$ci wskazanej w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego,
zostala podjeta zistotnym naruszeniem art. 32 ust. 1b ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z p6zn. zm.).

W §4 analizowanej uchwaly Rada Miejska postanowila nastepujaco: ,,Cen¢ nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej do sprzedazy na rzecz jej uzytkownika wieczystego ustala si¢ w sposob okreslony
w art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145)”.

Zgodnie z treScig art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wojewoda - w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa albo odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu
do nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalaja, odpowiednio
w drodze zarzadzenia albo uchwaly, zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikow wieczystych, kierujac si¢ w szczegolnosci: 1) potrzebami spotecznosci lokalnej
oraz interesem publicznym, w tym potrzeba zapewnienia rezerw terenow na realizacje celow publicznych
1 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 ktory nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste; 5) okresem pozostatym do wygasnigcia
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prawa uzytkowania wieczystego na skutek uplywu okresu ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste; 6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby
realizacji celéw publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej. Tak wigc
zdaniem organu nadzoru, przywotany art. 32 ust. 1b pkt 1- 6 w/w ustawy uprawnia Rad¢ Miejska jedynie do
ustalenia zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz szczegdlowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych, okreslajgc kryteria, ktorymi organ stanowiacy w szczegdlnosci powinien si¢ kierowaé
w podejmujgc przedmiotowa uchwale.

Natomiast stosownie do art. 69 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ceng¢ nieruchomosci
gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotno$§¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej optaty rocznej ztytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, a przepisy art. 681art. 68a tej ustawy stosuje si¢
odpowiednio. Jak stanowi ust.2 w/w przepisu, cen¢ nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢
w wysoko$ci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej optaty rocznej ztytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j
okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Ponadto wedhlug art. 69 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jezeli dotychczas nie obowigzywata optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, wilasciwy organ ustala ceng, o ktorej mowa wust. 112, przyjmujac stawke
procentowg okreslong w art. 72 ust. 3 tej ustawy stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania
z nieruchomosci gruntowej. Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca w art. 69a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  uregulowat kwestie dotyczace pomocy publicznej w przypadku sprzedazy
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
1 doptat.

Unormowanie przez ustawodawce mechanizmu ustalania ceny nieruchomosci gruntowej wyklucza,
zdaniem organu nadzoru, kompetencj¢ prawotworcza Rady Miejskiej wtym zakresie. Uchwala
podejmowana na podstawie art. 32 ust. b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi akt prawa
miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
z 1997 r. Nr 78 poz. 483, ze zm.) organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego na
podstawie 1w granicach ustaw. Zkolei zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7w zwigzku
z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem
normatywnym wynikala z upowaznienia ustawowego i nie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Przy
tym organ wtadzy publicznej ma obowigzek wykazac istnienie normy kompetencyjnej, uprawniajacej do
dzialania, niedopuszczalne jest bowiem poprzestawanie tylko na stwierdzeniu braku zakazu takiego
dzialania w normach zawierajacych jego kompetencje ogdlne (por. postanowienie 7 sedzidéw Sadu
Najwyzszego z 18 stycznia 2005 ., sygn. akt WK 22/04). Podkresli¢ trzeba, iz kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnos$ci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci ilegalnosci aktow prawa miejscowego nalezy
wyciagna¢ takze wniosek o zakazie powtarzania w aktach prawa miejscowego zapisoOw ustaw 1iich
modyfikacji. W wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r. o sygn. akt II SA/Wr 1179/98 Naczelny Sad
Administracyjny (do 2003.12.31) we Wroctawiu stangl na stanowisku, iz uchwata rady gminy nie moze
regulowaé jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwata, jako istotnie
naruszajaca prawo, jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sie¢ ztym, ze powtdrzony przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej go powtdrzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub
czgsciowe]j zmiany intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 2003.12.31)
we Wroctawiu zdnia 6 czerwca 1996r. osygn. SA/Wr 2761/95, wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 wrzesnia 2011 r. o sygn. akt IV SA/Wr 324/11). Ponadto organ
gminy, uchwalajagc przepisy prawa miejscowego, powinien przestrzega¢ regulacji zawartych
w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow zdnia 20 czerwca 2002r. w sprawie “Zasad techniki
prawodawczej" (Dz. U. z2016 1. poz.283), stanowigcych w mysl art. 87 ust. 1 Konstytucji RP, zrédto
powszechnie obowigzujgcego prawa (tak w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie
z dnia 7 listopada 2017 r. o sygn. akt II SA/O1 722/17). W mys$l § 143 zalacznika do tego rozporzadzenia do
projektow aktéw prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone w dziale VI, z wyjatkiem §
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141, wdziale V, zwyjatkiem § 132, wdziale I w rozdzialach 1-7 iw dziale II, ado przepisow
porzadkowych - rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba ze odrebne przepisy stanowia inaczej.

Reasumujgc, uchwata Rady Miejskiej nie moze regulowaé jeszcze raz tego, co jest juz zawarte
w obowigzujagcej ustawie. Przedmiotowa uchwata stanowigc akt prawa miejscowego, jest jednoczesnie
zrodlem powszechnie obowigzujacego prawa na obszarze danej gminy i powinna respektowa¢ unormowania
zawarte w aktach prawnych wyzszego rzedu.

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzone istotne naruszenie prawa pocigga za sobg koniecznos¢
stwierdzenia niewaznosci § 4 przedmiotowej uchwaty.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od
dnia jego dorgczenia.

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Renata Pisla
Zastepca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru



	ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE NR P-II. 4131.2.451.2024 WOJEWODY PODKARPACKIEGO z dnia 20 grudnia 2024 r.
	tir. - (1)
	Uzasadnienie


		2024-12-24T08:50:24+0000
	Polska
	Renata Iwona Piśla
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




