WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 03 stycznia 2024 r.
WNP-S.4131.20.2023

Rada Miejska Gora Kalwaria

ul. 3—Maja 10
05-530 Goéra Kalwaria

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

§ 31§ 4 uchwaly nr CV/915/2023 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 29 listopada 2023 r.
w sprawie okreslenia szczegolowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz

ich uzytkownikow wieczystych.

Uzasadnienie

Rada Miejska Gora Kalwaria, dalej Rada Miejska w dniu 29 listopada 2023 r. podjeta
uchwate nr CV/915/2023 w sprawie okreslenia szczegotowych warunkow sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, zwana dalej uchwata.

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 6 grudnia 2023 r.

W dniu 15 grudnia 2023 r. organ nadzoru wszczat postepowanie nadzorcze w stosunku
do przedmiotowej uchwaty. Po zawiadomieniu Rady Miejskiej o wszczeciu postepowania,
do organu nadzoru nie wptyne¢ta uchwata zmieniajaca ani uchylajaca kwestionowang uchwale.

W podstawie prawnej ww. uchwaly Rada Miejska przywotata m.in. przepis
art. 198i ust.l ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2023 1., poz. 344), dalej ustawa o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym

odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesi¢gcy od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia
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26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw okresli, w drodze uchwaty,
szczegblowe warunki sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikoéw
wieczystych albo zobowigze, w drodze uchwaly, organ wykonawczy do indywidualnego
okreslania

tych warunkow w drodze zarzadzenia.

Uchwata podjeta na podstawie art. 1981 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
okreslajaca szczegdlowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych stanowi akt prawa miejscowego, co sprawia, iz zgodnie
z art. 94 Konstytucji musi by¢ podjeta na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych
w ustawach oraz nie moze normowa¢ materii uregulowanych aktami wyzszego rzgdu ani
wykracza¢ poza granice delegacji ustawowej.

W ocenie organu nadzoru powyzszych wymogdéw nie spetnia § 3 i 4 uchwaly.

W § 3 uchwaty Rada Miejska postanowita, iz: ,, Sprzedaz, o ktérej mowa w § 2, moze
nastgpi¢ na wniosek uzytkownika wieczystego o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na jego
rzecz, jezeli uzytkownik wieczysty nie posiada zaleglo$ci wobec Gminy Goéra Kalwaria
w stosunku do nieruchomos$ci gruntowej objetej sprzedaza w regulowaniu zobowigzan z tytutu
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste.”

Zgodnie z art. 1981 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, organ stanowigcy
jednostki samorzadu terytorialnego moze okresli¢ jedynie szczegdétowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Ustawodawca, zastrzegt jednoczesnie w art. 1981 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ze w przypadku niepodjecia uchwaly we wskazanym w tym przepisie
terminie (4 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujacej), przepis art. 198h ust. 1
w/Ww ustawy stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 198h ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa ceng nieruchomosci ustala
sie:

1) w przypadku zaptaty ceny jednorazowo - jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy;
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2) w przypadku roztozenia ceny na raty - jako dwudziestopigciokrotno$¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Pomimo, ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie precyzuje, jakiego rodzaju
warunki sprzedazy maja by¢ przez organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego
okreslone, wskazujac jedynie, ze majg by¢ one szczegdtowe, to jednak na podstawie tresci
powotanych w/w przepiséw, tj.: art. 198h ust. 1 1 art. 1981 ust. 1 1 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przyjac nalezy, ze "szczegotowe warunki" oznaczajg sposob ustalenia ceny
nieruchomosci.

Oznacza to zatem, iz w §3 Rada Miejska przekroczyta delegacj¢ ustawowa, okreslajac
warunki jakie muszg zosta¢ speinione, aby nieruchomos$¢ gruntowa mogta zosta¢ sprzedana jej
uzytkownikowi wieczystemu, pomimo, ze upowazniona byla jedynie do okreslenia
szczegdtowych warunkow "cenowych" na jakich nastapi sprzedaz tej nieruchomosci gruntowej,
co stanowi istotne naruszenie prawa.

Dodatkowo w §4 uchwaly Rada Miejska postanowila, iz nabywcy ponosza koszty
wyceny nieruchomosci gruntowych, zlecanych przez Gming Goéra Kalwaria w toku
postepowania, koszty notarialne umowy sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci oraz
zwigzane z tym wszystkie koszty wpisow w ksiegach wieczystych.

Zgodnie z art. 25 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Gospodarowanie zasobem
polega w szczego6lnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1, a ponadto
na sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu, przygotowywaniu opracowan geodezyjno-
prawnych i projektowych, dokonywaniu podziatow oraz scalen i podziatow nieruchomosci,
a takze wyposazaniu ich, w miar¢ mozliwosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury
technicznej. Z kolei art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi,
iz zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodaruja, z zastrzezeniem ust. le, art. 43 ust. 2
14, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60, starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji
rzadowej, a w szczegolnosci zapewniajg wyceng tych nieruchomosci.

Oznacza to, ze w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami zaréwno dokonanie
wyceny, jak 1 jej koszty obcigzaja organ administracji publicznej, w tym przypadku Burmistrza
Miasta i Gminy Gora Kalwaria. Regulacje ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie daja
zatem podstawy do obcigzania kosztami wyceny nabywcOw nieruchomosci — przed

zawarciem umowy sprzedazy.



Zaprezentowane stanowisko zostato rowniez potwierdzone w uzasadnieniu wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2012 r. wydanego w sprawie
o sygn. akt: I OSK 1807/11, z ktoérego jednoznacznie wynika, iz pokrycie kosztow za
przygotowanie nieruchomosci gminnych do sprzedazy lezy w kompetencji wojta, burmistrza
albo prezydenta, a w zakresie nieruchomosci Skarbu Panstwa — starosty.

Co prawda orzecznictwo w zasadzie dopuszcza umowne ksztalttowanie kosztéw
zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia, jednakze dopiero na etapie zawierania
umowy sprzedazy nieruchomosci. Jak stwierdzit bowiem Wojewodzki Sagd Administracyjny
w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 listopada 2008 r. wydanego w sprawie
o sygn. akt: IIT SA/Lu 250/08: ,, Z tresci przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
mozna wyprowadzi¢ generalny wniosek, iz koszty wyceny nieruchomosci co do zasady
obcigzaja organ zapewniajacy wyceng. Nie oznacza to wprawdzie, jak wydaje si¢ sugerowac
Wojewoda, ze zasada ta obowiagzuje bezwzglednie. Trzeba zauwazy¢, Ze zbycie nieruchomosci
nastepuje w drodze umowy cywilnoprawne;j. Ustalenie jej warunkow, w tym odnoszacych si¢
do kosztow zawarcia umowy, do ktorych nalezy wycena nieruchomosci i koszty sporzadzenia
aktu notarialnego, podlega woli stron tej umowy, zgodnie z generalng zasadg autonomii woli
stron i wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego zasadg swobody umow. Nie mozna przyjac,
aby ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wylaczala w tym zakresie wskazane wyzej
podstawowe zasady obrotu cywilnoprawnego. Zasadne jest natomiast twierdzenie Wojewody,
iz uchwata narusza witasnie art. 353! Kodeksu cywilnego. Poniewaz zaskarzona uchwata ma,
jak wyzej wskazano, charakter aktu prawa miejscowego, nie moze w sposdb powszechnie
wigzacy w stosunku do wszystkich potencjalnych adresatow normy prawnej wytaczaé
podstawowej w obrocie cywilnoprawnym zasady swobody umow. Obcigzenie nabywcey lokalu
kosztami wyceny 1 kosztami aktu notarialnego jest dopuszczalne tylko jako element
indywidualnej umowy, uksztaltowany w nastepstwie zgodnej woli stron stosunku prawnego.”

Rada Miejska nie miala zatem podstawy prawnej do regulowania w przedmiotowej
uchwale kwestii ponoszenia kosztow zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci tj. kosztow,
wyceny nieruchomos$ci gruntowych, zlecanych przez Gming Goéra Kalwaria w toku
postepowania, kosztéow notarialnych umowy sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci
oraz zwigzanych z nimi wszystkich kosztow wpisow w ksiegach wieczystych, a stanowiac to
w §4 uchwaly naruszyta art. 353" kc.

Biorgc pod uwage opisane powyzej okolicznosci faktyczne i1 prawne Wojewoda
Mazowiecki stwierdza, ze § 3 1 4 uchwaly Rady Miejskiej Gora Kalwaria istotnie naruszajg

prawo 1 jako sprzeczne z prawem s3 niewazne.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia, ktora nalezy
wnies$¢ za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuje, ze rozstrzygnigcie nadzorcze, z dniem jego dorgczenia, wstrzymuje

wykonanie uchwaty w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z mocy prawa.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
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