UCHWALA NR 809/VII1/67/2024
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

7 dnia 27 marca 2024 r.

w sprawie zmiany uchwaly Nr 755/V111/62/2023 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
27 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia szczegélowych warunkéw sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych

Na podstawie art. 1981 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz.U z 2023 roku poz. 344 ze zm.) Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

§ 1. W uchwale Nr 755/VIII/62/2023 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 listopada
2023 r. w sprawie okreslenia szczegdtowych warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikow wieczystych, skresla si¢ § 3 oraz § 5.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej

Agata Wilczek
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 809/VIIl/67/2024 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 marca
2024 roku w sprawie zmiany uchwaly Nr 755/VI111/62/2023 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
zdnia 27 listopada 2023 r. wsprawie okreslenia szczegolowych warunkow sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych

Uchwata Nr 755/VIIl/62/2023 z dnia 27 listopada 2023 r. Rada Miejskia Konstancin-Jeziorna
okreslita szczegotowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Konstancin-Jeziorna na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, ktdrzy w terminie ustawowym
wystapia z zadaniem zawarcia umowy sprzedazy tych nieruchomo$ci na ich rzecz w trybie
okreSlonym w przepisach Dzialu VIa ustawy zdnia 21 sieprnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z2023r. poz.344 ze zm.). Uchwata ta podlegala ogloszeniu
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

W terminie okre§lonym w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym organ nadzoru
nie orzekl o stwierdzeniu niewaznosci podjetej przez rad¢ gminy uchwaly. Jednakze Wydziat Nadzoru
Prawnego Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie wskazal na nieprawidlowosci
w podjetej wdniu 27 listopada 2023 roku przez Rade Miejska Konstancin-Jeziorna uchwale,
argumentujac koniecznos¢ wprowadzenia przez Gming stosownych w niej zmian, badz zaskarzenie
przez organ nadzoru uchwaty i skierowanie jej do sadu administracyjnego.

W uwagach swych organ nadzoru wskazal jako wadliwe paragrafy 3 oraz 5 przedmiotowej
uchwaly, zarzucajac im nastgpujace naruszenia przepisOw prawnych.

Paragrat 3 uchwaly wprowadza w odniesieniu do uzytkownika wieczystego zainteresowanego
nabyciem nieruchomos$ci wymog niezalegania wobec Gminy z zaptata z tytutu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste.

Nalezy zauwazy¢, ze przestanka ta, warunkujaca mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci gruntowej jej
dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu, zostatla juz okreslona na poziomie ustawowym.
Zgodnie bowiem z art. 198g ust. 1-3 ustawy:

,»1. Uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci gruntowej w terminie 12 miesigcy od dnia wejscia
w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. ozmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) moze
wystapi¢ z zadaniem sprzedazy tej nieruchomosci na jego rzecz.

2. Zadanie sprzedazy, o ktorym mowa w ust. 1, nie przystuguje:
1) jezeli nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 1997 r.;

2) jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonal zobowigzania okreslonego w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

3) wodniesieniu do gruntow polozonych na terenie portow 1iprzystani morskich
w rozumieniu ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U.
72022 r. poz. 1624 oraz z 2023 1. poz. 261);

4) jezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych;

5) w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

3. Nie zawiera si¢ umowy sprzedazy nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli toczy si¢
postgpowanie o rozwigzanie umowy o oddanie tej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste”.
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Art. 198g ustawy odnosi si¢ ogoOlnie do nieruchomo$ci gruntowych, bez rozrdznienia na
nieruchomos$ci gruntowe stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego. Znajdzie on zatem zastosowanie w kazdym przypadku zbycia nieruchomosci
gruntowej na rzecz jej dotychczasowego uzytkownika wieczystego w oparciu o przepisy epizodyczne
dziatu VIa ustawy. Powyzsze wymusza wigc koniecznos$¢ takiej interpretacji zakresu delegacji
zart. 1981 ust. 1  ustawy, ktora pozostaje w zgodzie z brzmieniem majgcego charakter ogolny
ustawy.

Wymaga w tym miejscu zaznaczenia, ze organ stanowigcy gminy nie posiada upowaznienia do
modyfikowania lub powtarzania przepisow ustawowych. Modyfikacja badz uzupehienie przepisami
stanowionymi  przez  organy jednostek  samorzadu  terytorialnego  jest  niezgodne
z zasadami legislacji 1 stanowi wykroczenie poza zakres ustawowego upowaznienia.

Modyfikacja przepisoOw ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ ztym, ze
zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontek$cie postanowien uchwaty, co moze
spowodowac¢ catkowitg lub cze$ciowa zmiane intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego oz. w Lublinie zdnia 28 lutego 2003 r., sygn. aktl SA/Lu 882/02; wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrzesnia 2009 r., sygn. aktII OSK 1077/09 oraz
z dnia 7 kwietnia 2010 r., sygn. akt; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
zdnia 15stycznia 2013 r., sygn. aktIV SA/Gl 391/12; wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi zdnia 8lutego 2017r., sygn. aktIll SA/Ad 35/17; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 lutego 2020 r., sygn. akt III
SA/Wr 555/19, CBOSA). Powyzej opisane uchybienie w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do
kategorii istotnych naruszen prawa.

Ponadto w mysl art. 198 i ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,,W razie niepodjecia uchwat
w terminie, o ktorym mowa w ust. 1, przepis art. 198h ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio”. Z kolei
art. 198 h ust. 1 ustawy, okresla jedynie sposdb ustalenia ceny nieruchomos$ci sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu, a wiec przepis art. 198 1, powinien by¢ interpretowany w kontekscie
art. 198 h ust. 1, a tym samym nie moze ustali¢ innej kategorii warunkow niz ustawowe;.

W przypadku za$ postanowien paragrafu 5 uchwaty nr 755/VIII/62/2023, jego =zapis stanowi
niewatpliwie przekroczenie delegacji ustawowej. W $wietle art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu
terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw, na
podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Oznacza to, ze do wydania aktu prawa
miejscowego wymagane jest zawarte w ustawie odrgbne upowaznienie konkretnego organu do
uregulowania w okre§lonej formie danego zakresu spraw. Jednoczes$nie konstytucyjna zasada
praworzadnos$ci wyrazona w art. 7 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym
aktem normatywnym wynikata zupowaznienia ustawowego i1miescita si¢ w granicach prawa.
Wynika to réwniez wprost z przepisOw ustawy o samorzadzie gminnym, a zwlaszcza z art. 40 tej
ustawy, zgodnie zktérym gminie przystuguje prawo stanowienia aktoéw prawa miejscowego
obowigzujacych na obszarze gminy na podstawie upowaznien ustawowych. Nalezy zatem wyraznie
podkresli¢, iz wszelkie uchwaty podejmowane przez rad¢ gminy musza nie tylko mie¢ umocowanie
w obowigzujacych przepisach prawa, ale tez zapisy zawarte w uchwatach nie moga przepisow tych
narusza¢. Ustawodawca, formutujac okreslong delegacj¢ do wydania aktu wykonawczego, przekazuje
upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii wynikajacych z upowaznienia. Zatem
niedopuszczalna jest realizacja upowaznienia ustawowego regulujaca kwestie nie przekazane do
uregulowania w upowaznieniu. Takie dziatanie Rady nalezy rozumie¢ jako dzialanie
z przekroczeniem upowaznienia ustawowego, a w konsekwencji, wobec zawarcia w uchwale Rady
przepisow wykraczajacych poza delegacje ustawowa, powoduje konieczno$¢ przywrdcenia stanu
zgodnego z prawem.

Majac powyzsze na uwadze oraz fakt, iz zgodnie =z zapisem art. 198 i ust. | ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, obligujagcym w terminie 4 miesigcy od dnia wejécia w zycie ustawy
z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach
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rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw, podja¢ przez rad¢ gminy uchwale w tym
przedmiocie, stosowne jest dokonanie zmiany uchwaly Nr 755/VIII/62/2023 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 listopada 2023 roku w sprawie okreslenia szczegoétowych warunkow
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.
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