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Na podstawie art. 85, 86 i 91 ust.] ustawy z dnia 8 marca 1990 roku —
o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2023r. poz.40 ze zm. )

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

§2 1 §3 ust.3 uchwaty Nr LXXXIX/804/23 Rady Miasta Sanoka z dnia 28 listopada 2023r.
w sprawie warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych

UZASADNIENIE

W dniu 28 listopada 2023r. Rada Miasta Sanoka podjeta uchwale w sprawie
warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.
Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 5 grudnia 2023r.

W ocenie organu nadzoru postanowienia zawarte w §2 i §3 ust.3 uchwaly zostaly
podjete z naruszeniem przepisu art. 198i ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami ( Dz.U. z 2023r. poz. 344 ze zm.), zwanej dalej ustawa.

Podstawe prawna podj¢cia badanej uchwaty stanowig przepisy art. 198i i art. 198h
ust. 2 ustawy.

I tak, zgodnie z trescig art. 198i ust.1 ustawy odpowiednia rada albo sejmik w terminie
4 miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o
samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektérych innych ustaw okresli, w drodze uchwaly, szczegblowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych albo zobowigze, w
drodze uchwaty, organ wykonawczy do indywidualnego okreslania tych warunkéw w drodze
zarzgdzenia. Przepis art. 198i ustawy stanowi nastepnie w ust. 2, ze w razie niepodjecia
uchwal w terminie, o ktérym mowa w ust. 1, przepis art. 198h ust. 1 stosuje sie odpowiednio.

Przytoczony przepis art. 198i ustawy naklada zatem na rade gminy obowigzek
podjecia uchwaty okreslajacej szczegélowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych albo uchwaty zobowigzujgcej organ wykonawezy do
indywidualnego okreslenia warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
uzytkownikow wieczystych. Ustawodawca okreslit czteromiesieczny termin na podjecie tej
uchwaly (liczony od wejscia w zycie ustawy tj. od 31.08.2023 r.). W razie niepodjecia



uchwaly w terminie czteromiesiecznym przepis art. 198h ust. 1 ustawy stosuje si¢
odpowiednio.

Wskutek tak przyjetej regulacji prawnej, uchwaly podejmowane na podstawie
art. 198i ust. 1 ustawy nie sg aktami obligatoryjnymi i w przypadku braku podjgcia takiej
uchwaly warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych bedg wynikaé z przepisu art. 198h ust. 1 ustawy.

Z kolei przepis art.198h ust. 1 ustawy stanowi, ze w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa ceng¢ nieruchomosci ustala sig: 1) w
przypadku zaplaty ceny jednorazowo — jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy; 2) w
przypadku rozlozenia ceny na raty — jako dwudziestopigciokrotno$¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Przepis art. 198h ust.2 ustawy stanowi nastepnie , ze w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasno$é jednostek samorzadu terytorialnego ceng nieruchomoscei ustala si¢ w
wysokos$ci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej
stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzsze]

niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Ustawa nie precyzuje jakiego rodzaju warunki maja by¢ sformutlowane przez organ
stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego dla sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych ograniczajac si¢ jedynie do zapisu, ze majg one byc¢
szczegdlowe bowiem warunki ogélne sprzedazy nieruchomosei wynikaja z samej ustawy.

Wykladnie rozwigzan zawartych w art. 1981 ustawy nalezy jednakze dokona¢ w
polaczeniu z zapisami w art. 198h ust. 1 ustawy, z uwagi na odestanie do tego przepisu
zawarte w art. 198i ust.2 ustawy. W przytoczonym wyzej przepisie art. 198h ust.1 ustawy
mowa jest za$ o cenie nieruchomosci. Zestawienie tych dwoch norm prawnych prowadzi
zatem do wniosku, ze przez ,,warunki” o ktérych mowa w art. 198i ust. 1 ustawy nalezy w
szczegblnoscei rozumie¢ sposob ustalenia ceny.

Stad tez, zwazywszy na to, ze niepodjgcie uchwaly w wynikajagcym z ustawy
terminie powoduje konieczno$¢ stosowania przepisu ustawowego, ktory okresla sposob
ustalenia ceny, to w ocenie organu nadzoru réwniez uchwata organu stanowigcego jednostki
samorzadu terytorialnego podjeta o rozwigzania zawarte w art. 198i ust. 1 ustawy powinna
dotyczy¢ wylgcznie okreslenia ceny nieruchomosci zbywane;.

Takie odkodowanie tych norm spowodowane jest potrzeba tacznego odczytywania
tych dwoch przepiséw bezposrednio ze soba powiazanych. Realizacja kompetencji ustawowej
7 omawianego przepisu nie polega zatem na okresleniu, jakie warunki muszg zostac
spetnione, aby nieruchomo$¢ mogta zosta¢ sprzedana jej uzytkownikowi wieczystemu, lecz
na uregulowaniu, na jakich warunkach dokona si¢ sprzedazy.

Stad tez, w analizowanej uchwale rada gminy powinna ograniczy¢ swoje dzialania do
wskazania sposobu ustalenia ceny nieruchomos$ci, majac przy tym na uwadze rozwigzania
ustawowe, wynikajace z dyspozycji art. 198h ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

P-11.4131.2.338.2023 Str.2z3



W éwietle powyzszego, podjeta uchwala winna precyzyjnie  ustala¢  ceng
nieruchomosci, przy czym jej wysoko$¢ ma by¢ nie nizsza niz dwudziestokrotno$¢ kwoty
stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy, a jednocze$nie nie wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na
dzien zawarcia umowy sprzedazy.

. Wobec tego mozna zauwazy¢, ze ,,szczegblowe warunki” sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, o ktérych mowa w art. 198i ust. 1
ustawy, to regulacje analogiczne do ustalanych na podstawie art. 32 ust. 1b ustawy
szczegolowych wytycznych”  sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych. Co wiecej, stwierdzi¢ mozna, ze art. 198i ust. 1 pelni t¢ samg
funkcje co art. 32 ust. 1b, z tym ze nie daje on podstaw do okre$lenia zasad przeznaczania
nieruchomoscei do sprzedazy. W ramach unormowan przepisoéw epizodycznych to ustawa
wskazuje, jakie nieruchomosci podlegaja sprzedazy, gdy z wnioskiem o to wystapi
uzytkownik wieczysty.” Takie stanowisko zostalo zaprezentowane w komentarzu
praktycznym do art. 198i ustawy pod red. Jakuba Wilka Szczegétowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych ( opublikowanego lex).

Wykonanie delegacji wynikajacej z art. 198i ust. 1 ustawy nie moze zatem sprowadza¢
si¢ do okredlenia, jakie warunki musza zosta¢ spelnione, aby nieruchomo$¢ mogla zostaé
sprzedana jej uzytkownikowi wieczystemu, tak jak to przyjeto w § 2 badanej uchwaty.

Nieuprawniony jest takze zapis w §3 ust.3 uchwatly, w mysl ktérego do ustalenia ceny,
o ktérej mowa w ust.1 i 2 majg zastosowanie odpowiednio przepisy art.198g ust.3 i art. 198 j
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( j.t. Dz. U. z 2023r. poz.
344 z p6zn.zm.) Przepis art. 198g ust.3 do ktorego zawarto odeslanie w uchwale, nie dotyczy
sposobu ustalenia ceny lecz wskazanie negatywnej przestanki wykluczajacej prawo do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Ponadto, obowigzek stosowania regulacji, o
ktérych mowa w §3 ust.3 uchwatly wynika wprost z samej ustawy, a organ stanowigcy gminy
nie jest uprawniony do zawierania w podejmowanej uchwale postanowient odsytajacych do
wybidrczo majacych zastosowanie wskazanych przepisow ustawy.

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w sentencji.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie

30 dnia od daty jego otrzymania.
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Otrzymuja: 7
1. Burmistrz Miasta Sanoka

2. Przewodniczacy Rady Miasta
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