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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie ?Wm

(Dz. U. 2 2023 r. poz. 40 z pozn. zm.), % ) 3
stwierdzam niewazno$é lq &O Z

§ 6 uchwaly Nr LXXIV/572/24 Rady Miasta Bielsk Podlaski z dnia 27 lutego 2024 r. V
w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych

w uzytkowanie wieczyste oraz szczegblowych wytycznych sprzedazy nieruchomogci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

UZASADNIENIE

W dniu 27 lutego 2024r. Rada Miasta Bielsk Podlaski podjela uchwale
Nr LXXIV/572/24 w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegblowych wytycznych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 1 marca 2024 r. i z urzedu
poddana zostata kontroli legalnoéci.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz czg$¢ zapisow powyzszej uchwaly zostala
przyj¢ta z istotnym naruszeniem prawa tj. art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z péin'. zm.), dalej jako ,,ustawa”.

W mysl przepisu art. 32 ust. 1b ustawy - wprowadzonego ustawa z dnia 26 maja
2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach TOZWOoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) - wojewoda -
W odniesieniu do nieruchomoéci stanowigcych wiasno$é Skarbu Panstwa albo odpowiednia
rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych whasno$é jednostek
samorzadu terytorialnego ustalaja, odpowiednio w drodze zarzadzenia albo uchwaty, zasady
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz szczegdtowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych, kierujac si¢ w szczegdlnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzeba zapewnienia
rezerw terenow na realizacjg celow publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;



2) fadem przestrzennym,

3) racjonalno$cia ekonomiczng;

4) stanem realizacji postanowiefi umowy o oddanie nieruchomogci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktéry nieruchomo$é zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostalym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu
okresu  ustalonego w  umowie o  oddanie  nieruchomoéci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste;

6) potencjalem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celéw
publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznoscei publiczne;j.

Bezspomie przyjaé nalezy, iz uchwala podejmowana na podstawie upowaznienia
okreSlonego w art. 32 ust. 1b ustawy stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94
Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie, ust:mawiajq akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze
dziafania tych organéw. Rada Miasta podejmujac uchwate stanowiaca akt prawa miejscowego
winna zatem $cisle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

Rada Miasta Bielsk Podlaski w § 6 przedmiotowej uchwaly postanowita, iz: ,.cene
nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu ustala sie w wysokosci najbardziej zblizonej do
rynkowej wartosci nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 95 % wartosci okreslonej na dzien
zawarcia umowy sprzedazy.”

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja pozbawiona jest uzasadnienia
prawnego, a w szczeg0lnosci nie miesci si¢ w granicach upowaznienia udzielonego Radzie
w art. 32 ust. 1b ustawy.

Celem wskazanej normy kompetencyjnej jest bowiem zapewnienie jednolitych,
transparentnych, réwnych oraz celowych z punktu widzenia prawidlowej gospodarki zasad
sprzedazy gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste. Z zastrzezeniem art. 32 ust. lc
ustawy, zasady te obowigzywaé bedg w kazdym przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie
art. 32 ust. 1b ustawy. Uchwata wydana na podstawie tego przepisu ustanawia bowiem normy
o charakterze generalnym i abstrakcyjnym i tylko w taki sposéb moga zostaé okreslane
w niej wytyczne dla organu wykonawczego m.in. co do zasad kwalifikowania nieruchomosci
do sprzedazy.

Sposéb ustalania ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu okreslony zostat przez ustawodawce w art. 69 ustawy, zgodnie z ktérym cene
nieruchomoéci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotnoéé kwoty
stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania



wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzieh zawarcia umowy
sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje sig odpowiednio (art. 69 ust. 1 ustawy).

Ceng nieruchomosci gruntowej - wykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokosci nie
nizszej niz dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartoéci nieruchomosci
gruntowej okre$lonej na dziefi zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto§é
nieruchomosci gruntowej okreslona na dziefi zawarcia umowy sprzedazy (art. 69 ust. 2
ustawy).

Tym samym uzna¢ nalezy, ze sposob ustalenia ceny nieruchomogci sprzedawanych ich
uzytkownikom wieczystym nie miesci si¢ w normie kompetencyjnej zawartej w art. 32 ust. 1b
ustawy. Stanowienie za§ w tym zakresie przez rade gminy nalezy uznaé za dzialanie bez
podstawy prawne;.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznoéci § 6 uchwaty nr LXXIV/572/24 Rady
Miasta Bielsk Podlaski z dnia 27 lutego 2024 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegolowych
wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych,
jest w pelni uzasadnione.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshiguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30
dni od dnia jego doreczenia.
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