DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Katowice, dnia 9 maja 2024 r. Podpisany przez:

Elzbieta Barbara Zabicka-takomy
Data: 09.05.2024 10:20:20

Poz. 3738

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.402.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 maja 2024 1.

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)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwatly nr LXXV/746/24 Rady Miejskiej Wodzistawia Slaskiego z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegdlowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych,
w czesci § 3, jako sprzecznej z art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.), dalej jako ,ustawa” w zwiazku z art. 87 ust. 1 1 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78 poz. 483 ze zm.), dalej jako:
»Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Rada Miejska Wodzistawia Slaskiego na sesji w dniu 27 marca 2023 r. podjeta uchwale
nr LXXV/746/24 w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych.

Przepisem § 3 uchwaly Rada Miejska postanowita, co nastepuje: § 3. 1. Ceng nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej do sprzedazy na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, ustala sie w sposob okreslony w art. 69
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z 2023 r. poz. 344 z pozn.
zm.). 2. W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystanej do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ma zastosowanie przepis art. 69a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z 2023 r. poz. 344 z pozn. zm.).

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwata w czgsci jest
niezgodna z prawem i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w tej czesci z przyczyn opisanych
ponize;j.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 32 ust. 1b ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 4 kwietnia 2024 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwata w czgsci jest
niezgodna z prawem i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w tej czesci z przyczyn opisanych
ponizej.

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

1b. Wojewoda — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa albo
odpowiednia rada albo sejmik — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzqdu
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terytorialnego ustalajqg, odpowiednio w drodze zarzqdzenia albo uchwaty, zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegolowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, kierujqc sig¢ w szczegolnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg zapewnienia rezerw
terenow na realizacje celow 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 ktory nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostatym do wygasniecia 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 celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej.

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

Uchwata podjeta na podstawie ww. przepisu stanowi akt prawa miejscowego w rozumieniu art. 40 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym, a organ wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu
ustawowym, jest obowiazany dziala¢ §cisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiadzy
publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7
Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢zi miedzy podmiotami
administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Wobec powyzszego przepis Konstytucji RP zawiera normg
zakazujaca domniemywania kompetencji organu i tym samym nakazuje, by wszelkie dziatania organu wtadzy
publicznej byly oparte na wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej. Przekroczenie kompetencji przez Rade
przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace
niewaznoscig uchwaly w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje. Nalezy takze zauwazy¢,
ze zgodnie z art. 87 Konstytucji RP zrédtami powszechnie obowigzujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sa:
Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy migdzynarodowe oraz rozporzadzenia (ust. 1). Zrodtami
powszechnie obowigzujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sa na obszarze dziatania organdw, ktore je
ustanowity, akty prawa miejscowego (ust. 2). Powyzsza norma konstytucyjna ujmuje prawo jako przyktad
systemu, uporzadkowanego i niesprzecznego zbioru norm, zredagowanych w postaci przepisdOw prawnych,
obowigzujacych w danym miejscu i czasie. Jedng z cech charakterystycznych dla prawa stanowionego
wylaniajaca si¢ z powyzszego przepisu jest hierarchia aktoéw prawnych, czyli hierarchiczne uporzadkowanie
aktow prawnych zalezne od organu panstwa, ktéry byt ich twoérca. Akt nizszego rzedu nie moze rozstrzygaé
0 obowigzywaniu i stosowaniu aktu wyzszego rzedu, albowiem ten obowigzuje i jest stosowany z mocy prawa
— z racji funkcjonowania w systemie prawnym. Rada Miejska nie jest uprawniona do przesadzania w drodze
aktu prawa miejscowego o stosowaniu przepisow prawa znajdujacych si¢ w aktach wyzszego rzgdu, ktorymi sa
ustawy czy rozporzadzenia. Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 lipca 2019 roku,
Zauwazy¢ nalezy, iz funkcjq stanowionego prawa miejscowego nie jest informowanie adresata tego aktu
o roznych regulacjach obowiqzujgcego prawa, lecz funkcje te stanowi regulowanie okreslonej materii
(problematyki) w zakresie niewykraczajgcym poza ustanowionq delegacje ustawowg (sygn. akt II OSK
1782/18, publikowany w CBOSA).

Tymczasem Rada Miejska Wodzistawia Slaskiego unormowaniem § 3 uchwaty ustanowita jako jedna
z zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych
postanowita o zastosowaniu art. 69 i art. 69a ustawy. Tym samym Rada Miejska nie tylko dziatata
z przekroczeniem upowaznienia ustawowego wynikajgcego z art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 ustawy, ale przede
wszystkim z naruszeniem konstytucyjnej zasady hierarchicznosci zrodet prawa.

W nawigzaniu do treSci art. 87 ust. 2 Konstytucji RP nalezy stwierdzi¢, ze akt prawa miejscowego
powinien normowa¢ materi¢ w takim zakresie, w jakim nie czynig tego ustawy, a jego tres¢ musi by¢ z nimi
zgodna. Nalezy bowiem podkreslié, Zze uregulowania aktdow prawa miejscowego powtarzajace badz
modyfikujace obowigzujace juz unormowania ustawowe — stanowig — w mysl ugruntowanego w tym zakresie
orzecznictwa sgdowo-administracyjnego — istotne naruszenie prawa (zobacz wyrok Naczelnego Sadu



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -3- Poz. 3738

Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika 1999 roku w spr. I SA/ Wr 1179/ 98 — z dnia 25 marca 2003 roku
w spr. II SA/Wr 2572/02 z dnia 5 stycznia 2005 roku w spr. III RN 40/00, wyroki Wojewddzkich Sadow
Administracyjnych: w Olsztynie z dnia 29 stycznia 2009 roku w spr. II SA/Ol 974/08, w Krakowie z dnia
30 stycznia 2009 roku w spr. II SA/Kr 1242/08 — publikowane w bazie orzeczen). Zasada prawna jest bowiem,
ze uchwata rady gminy nie moze regulowaé jeszcze raz tego, co zostato juz wczesniej przez ustawodawce
unormowane i co stanowi przepis prawa powszechnie obowigzujacy.

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w wyzej wymienionym zakresie, istotnie
naruszyla art. 32 ust. 1b pkt 1-pkt 6 ustawy w zwigzku z art. 87 ust. 1 1 2 Konstytucji RP.

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

Omawiane uchybienie w przedmiotowej uchwale nalezy bowiem zaliczy¢ do kategorii istotnych
naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie moga
by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie
naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzeczno$ci z okreslonym przepisem prawnym,
sprzeczno$¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tre§ci przepisu z oceniang
regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktérych caty akt lub jego czgs¢ nie powinien wejsé
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 wywoluje
skutkéw prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwca
2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrzeénia 2021 r. sygn. akt I OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt
I OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi€¢, ze uchwata nr LXXV/746/24 Rady Miejskiej
Wodzistawia Slaskiego z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegoétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, w czgséci § 3 uchwaly istotnie narusza prawo, co czyni
stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaty w tej czesci uzasadnionym i koniecznym.

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 dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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