UCHWALA NR LXI11/90/2023
RADY GMINY KRZYZANOWICE

z dnia 7 grudnia 2023 .

w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegolowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust.1, art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 40, z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 32 ust. 1b ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z2023r. poz.344, zpdzn. zm.) po
przeprowadzeniu konsultacji zgodnie z Uchwatg Nr 0007.XXVIIL.15.2017 Rady Gminy Krzyzanowice z dnia
30 marca 2017 r. w sprawie okre$lenia szczegdotowego sposobu konsultowania z organizacjami pozarzgdowymi
iinnymi podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku
publicznego i o wolontariacie projektéw aktow prawa miejscowego w dziedzinach dotyczacych dziatalno$ci
statutowej tych organizacji.

Rada Gminy Krzyzanowice
uchwala co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ zasady przeznaczenia do sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych stanowigcych wlasnosé
Gminy Krzyzanowice oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowe wytyczne sprzedazy tych
nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

§ 2. 1. Sprzedaz nieruchomosci, o ktérych mowa w§ 1 moze nastgpi¢ na wniosek uzytkownika
wieczystego, jesli zostang spetnione tacznie nastepujace warunki:

1) nieruchomo$¢ gruntowa nie jest przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy Krzyzanowice na realizacj¢ celow publicznych;

2) nieruchomo$¢ gruntowa zostala zagospodarowana zgodnie z celem oddania jej w uzytkowanie wieczyste;

3) dotychczasowy uzytkownik wieczysty nie posiada zalegltosci wobec Gminy Krzyzanowice w stosunku do
nieruchomosci gruntowej objetej sprzedaza z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz podatku
od nieruchomosci.

2. W przypadku niespetnienia warunkéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1 lub pkt2, przeznaczenie do
sprzedazy i sprzedaz nieruchomosci, ktorych dotyczy niniejsza uchwata, moze nastapic jedynie za zgoda Rady
Gminy w Krzyzanowicach.

§ 3. 1. Ceng nieruchomosci gruntowej przeznaczonej do sprzedazy, ustala si¢ w sposob okreslony

wart. 69 ustawy zdnia 21 sierpnia  1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z2023r.,
poz. 344 z p6zn. zm.).

§ 4. W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ma zastosowanie przepis art. 69a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z pdzn. zm.).

§ 5. 1. Sprzedaz nieruchomosci, ktérych dotyczy niniejsza uchwata na rzecz uzytkownika wieczystego
nastgpuje w drodze umowy cywilnoprawne;.

2. Uzytkownik wieczysty pokryje koszty sporzadzenia aktu notarialnego oraz oplaty sadowe;.

§ 6. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Krzyzanowice.
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§ 7. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Brunon Chrzibek
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Uzasadnienie

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z2023r. poz.344 zpozn. zm.) wprowadzonych ustawa zdnia 26 maja 2023r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z2023r. poz. 1463) Rada Gminy Krzyzanowice jest zobowigzana do podjecia uchwaty w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowych
wytycznych sprzedazy nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Gmina Krzyzanowice skierowata ww. projekt uchwaly Rady Gminy Krzyzanowice do konsultacji
w sposob okreslony w uchwale Nr 0007.XXVIIL.15.2017 Rady Gminy Krzyzanowice z dnia 30 marca
2017 r. w sprawie okreSlenia szczegdlowego sposobu konsultowania z organizacjami pozarzagdowymi
i innymi podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku
publicznego i o wolontariacie projektow aktow prawa miejscowego w dziedzinach dotyczacych dziatalnosci
statutowej tych organizacji. W trakcie trwania konsultacji nie zgloszono zadnych uwag 1 opinii
do konsultowanego projektu uchwaty.

Kierujac si¢ powyzszym, podjecie niniejszej uchwaly jest zasadne.
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Etektronicznle podpisany przez;
wona Andruszkjawlez
dnia § stycznla 2024 r,

WOJEWODA SLASKI
NPI1.4131.1.1306.2023 Katowice, dnia 5 stycznia 2024 r.

Rada Gminy Krzyzanowice

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy zdnia 8 marca 19901, osamorzadzie gminnym
(Dz. U,z 2023 r,, poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos§¢

uchwaty Nr LXII1/90/2023 Rady Gminy Krzyzanowice z dnia 7 grudnia 2023 r. w sprawie zasad
preeznaczania do sprzedazy wieruchomosci grumtowych oddanych w uzythowanie wieczyste oraz
szczegdlowych wytycznych sprzedazy mieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw
wieczystych, w czgsci okreslonej w § 5 ust. 1 uchwaty, jako sprzecznej z art. 32 ust. 1b pkt 1 —pkt 6
ustawy z dnia 21 slerpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.),
dalej jako .,ustawa”. ;

_ Uzasadnienie

Na sesji wdniu 7 grudnia 2023 c. Rada Gminy Krzyzanowice przyjeta uchwaic
Nr LXIT1/90/2023 w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy hieruchomodel gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownilkow Wleczystych dalej jako ,,uchwata”™. '

W podstawie prawnej uchwaly wékazano m.in. art. 32 ust. 1b ustawy.

Wskazana uchwala zostata dorgezona organowi nadzoru w dniu 7 grudnia 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowe]j uchwaty organ nadzoru uznat, iz uchwata w czgsci
jest niezgodna z prawem ipowinna zosta¢ wyeliminowana zobrotu prawnego wtej czgsci,
7 przyczyn op1sanych ponizej:

Z przepisu art. 32 ust, 1bpkt 1 — pkt 6 i ust. lc ustawy wynika, ze:
1b. Wojewoda - w odniesieniu do nieruckomosci stanowigeych wlasno$é Skarbu Pafistwa albo
odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigeych wiasnosé jednostek
samorzqdy terytorialnego ustalajg, odpowiednio w drodze zarzqdzenia albo uchwaly, zasady
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegblowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikdw wieczystych,
kierujge sie w szczegdlnosci:

1) potrzebami spolecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w iym polrzebq zapewnienia rezerw
terendw na realizacjg celéw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe,

2) tadem przestrzennym,

3) racjonalnoscig ekonomiczng,

4) stanem reglizacji postanowie#i umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w tym celu, na ktéry nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostatym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uphwu okresu
ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,

6) polencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na poirzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznef.
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le. Przepisu ust. 1b nie stosuje sie w odniesieniu do nieruchomodci, ktorymi gospodaruje A'gencja
Mienia Wojskowego.

W ocenie organu nadzoru, § 5 ust. | uchwaly istotnie narusza prawo, gdyz zostat podﬁly
z przekroczeniem upowaznienia ustawowego wynikajacego zart. 32 ust. b pkt 1 —pkt6 ustawy.
W ww. regulacji uchwaty wskazano, co nastepuje:

§ 5. 1. Sprzedaz nieruchomodci, ktérych dotyczy niniejsza uchwala na rzecz uzytkownika wieczystego
nastgpuje w drodze umowy cywilnoprawnej.

Rada Gminy nie jest upowazniona do okreslenia formy zbycia nieruchomosci. Powyzszej
kompetencji otganu stanowigcego gminy nie mozna wywiesC z trefci art. 32 ust. 1b pkt 1 —pkt 6
ustawy. Kwestionowany przepis uchwaly nie rteguluje zasad przeznaczania do sprzedazy
nieruchomodci giuntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosei gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych lecz wylgeznie
kwestie dotyczgee formy sprzedazy nieruchomosei.

‘ Dodatkowo nalezy zaznaczyc 7e art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi,
ze organ wykonawezy gminy gospodaruje mieniem komunalnym. Natomiast z tresci art. 25 ust. 1
ustawy wynika, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent
miasta. Wobec powyzszego, omawiane przepisy ustawy oraz ustawy o samorzadzie gminnym muszg
by¢ interpretowane $cidle, co oznacza' zakaz swobodnego przejmowania przez Radg do
rozstrzygniccia w drodze uchwatl wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy
(w tym gminnego zasobu nieruchomosci). Zatem pojecie ,,szczegdlowych wytycznych sprzedazy
nieruchomosei gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych” nalezy rozumieé jako zbidr
regut  postepowania (wytycznych) dla organu wykonawczego zwigzanych ze sprzedazg
nietuchomodct, z pominigeiém szezegélowych postanowien okreslonych w aktach wyzszego rzedu
(ti. ustawach) oraz przewidzianych do konkretyzacji wumowic zawieranej przez gming
reprezentowana przez jej organ wykonawczy, znabywca - dotychczasowym uzytkownikiem
wieczystym. Jednakze ustawodawca juz wart. 27 ustawy oraz art, 158 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2023 1., poz. 1610 ze zm.) okreslit forme przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, tj. w formie aktu notarialnego, co oznacza, ze Rada Gminy nie jest
upowazniona do regulowama spraw unormowanych przez ustawodawce.

Organ nadzoru réwniez podkresla, Ze przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego,
aorgan wykonujagcy kompetencje prawodawcy zawarta wupowaznieniu ustawowym, jest
obowigzany dziata¢ $ciéle w granicach tego upowaznienia. W pafistwie prawa organy wiadzy
publicznej dziatajg w granicach ina podstawic prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci
(art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencje, sposéb ich wykonania oraz wigzi migdzy
podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Wobec powyzszego przepis
Konstytucji RP zawiera norme zakazujgca domniemywania kompetencii organu itym samym
nakazuje, by wszelkie dziatania organu whadzy publicznej byty oparte na wyraZnie okreslonej normie
kompetencyjnej. Przekroczenie kompetencii przez Radg przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno
byé traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznodcia uchwaty w zakresie,
w ktdrym przekroczono przyznane kompetencje. ‘

Konkludujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Krzyzanowice w wyzej wymienionym
zakresie, istotnie naruszyla art, 32 ust. 1b pkt 1 - pkt 6 ustawy.

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

Omawiane uchybienic w przedmiotowej uchwale nalezy bowiem zaliczy¢ do kategorii
istotnych naruszefi prawa. Za istothe naruszenic prawa uznaje sig uchybienie, prowadzace do
skutkdw, ktére nie mogg byé tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie
prawa w uchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraZnej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznosé ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost
z poréwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu
ktérych caty akt lub jego cze$é nie powinien wejsé w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji
konieczne jest stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg
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X tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czeéé nie wywoluje skutkow prawnych.od samego
poczatlu (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwea 2021 r., sygn. akt'II
OSK 3457/21, 29 wrzednia 2021 r. sygn. akt [ OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt TI1 OSK
542/21, 23 lutego 2022 1., sygn. akt IIT OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczet Sadow
Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub Zarzgdzenie
organu gminy sprzeczne z prawen sg niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzgdzenia w cafodci
lub w czgsei orzeka organ nadzoru wterminie nie dhizszym niz 30 dni od dnia dorgezenia uchwaty
lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz nchwata Nr LXI11/90/2023 Rady Gminy
Krzyzanowice z dnia 7 grudnia 2023 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowych wytycznych  sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, zostata podjeta z istotnym
naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jef niewaznosci w wyzej wymienionej
czgdel uzasadnionym i koniecznym,

Pouczenie:

Stwicrdzenie niewaznosei uchwaly, zgodnie z art, 92 ust. I ustawy o samorzadzie gminnym,
wsirzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem
doreczenia rozstrzy gnigeia nadzorczego.

Na ninigjsze rozstrzygnigeie nadzorcze shizy skarga do  Wojewddzkiego Sadu

Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczace
od dnia dorgczenia rozstrzygniecia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastgpea Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego
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