WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 30 maja 2025 r.
WP-R.4131.15.2025

Rada Gminy Jasieniec

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dzialajagc na podstawie art. 91 w zwiazku z art. 86 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r.

o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940); dalej: u.s.g.
stwierdzam niewaznos¢

uchwaly nr IV.27.2025 Rady Gminy Jasieniec z dnia 29 kwietnia 2025 r. w sprawie wyrazenia

zgody na nabycie nieruchomosci na rzecz Gminy Jasieniec.
Uzasadnienie

W dniu 29 kwietnia 2025 r. Rada Gminy Jasieniec podj¢ta uchwale nr 1V.27.2025
w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci na rzecz Gminy Jasieniec. Dorgczenie
uchwaty organowi nadzoru nastgpito w dniu 5 maja 2025 r. Uchwata zostata podjeta
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.

W § 1 uchwaty Rada wyrazita zgode¢ na nabycie prawa uzytkowania wieczystego dziatki

gruntu /.../, dla ktorej Sqd Rejonowy w Grojcu V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksigege
wieczystg nr RAIG/00070639/3 wraz z istniejgcymi budynkami wzniesionymi na tej
nieruchomosci, ktorych wartos¢ zostala okreslona w operacie szacunkowym, za kwote
nie wyzszg niz 1.500.000 z1.

Z kolei w uzasadnieniu uchwaly stwierdzono, iz: Przedmiotem niniejszej uchwaty jest

wyrazenie zgody na odplatne nabycie przez Gmine Jasieniec nieruchomosci gruntowej

zabudowanej budynkami wraz z budowlami, urzqdzeniami i infrastrukturqg techniczng
przynalezng do nieruchomosci, oddanej w uzytkowanie wieczyste /.../. 1 dalej: Prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci do dnia 12 wrzesnia 2102 vr.

przystuguje Monice L., ktora zglosita zamiar jego sprzedazy.



W ocenie organu nadzoru, uchwala ta jest sprzeczna z prawem w sposob istotny
i nie moze osta¢ si¢ w obrocie prawnym.

Tres¢ regulacji, w tym wskazane wyzej zapisy uchwaty, nie pozwalajg na jednoznaczne
okreslenie, na jakie dziatanie Rada wyraza zgod¢ — czy na nabycie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, czy na nabycie nieruchomos$ci. Niejasno$¢ 1 niezrozumiato$¢
regulacji powoduje niemoznos¢ jej akceptacji w obrocie prawnym, bowiem przepisy redaguje
si¢ tak, aby doktadnie 1 w sposéb zrozumiaty dla adresatow zawartych w nich norm wyrazaty
intencje prawodawcy (§ 6 w zw. z § 141 Zasad techniki prawodawczej, stanowigcych zatacznik
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” — Dz. U. z 2016 r. poz. 283).

Przede wszystkim jednak, jak wynika z zapisow ksiegi wieczystej, przywolanej
w uchwale, oznaczonej nr RA1G/00070639/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Grojcu, wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Gmina Jasieniec. Zatem
niemozliwe jest nabycie przez Gmine¢ Jasieniec ani prawa uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu (jak zapisano w § 1 uchwaly), ani nieruchomosci gruntowej (jak zapisano
w uzasadnieniu), gdyz to Gmina jest strona umowy o uzytkowanie wieczyste i wlascicielem
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, wiec nie moze ani odplatnie naby¢
prawa uzytkowania wieczystego, ani naby¢ za odplatnoscia wlasnosci rzeczy, ktorej jest
wlascicielem — takie zobowigzanie jako sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa (w tym przypadku prawa wlasnosci nieruchomosci) nie korzysta
z ochrony i jest niemozliwe (art. 5 i art. 387 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny; Dz. U. z 2024 r. poz. 1061).

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2024 1. poz. 1145 — dalej: u.g.n.) uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem okresu
ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu (art. 33 ust. 1).
Jest to podstawowa konstrukcja, shuzaca ,,0odzyskaniu” przez gming nieruchomos$ci oddanej
w uzytkowanie wieczyste. Dalej, w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek
uphywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego
okresu, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego
lub nabyte na wtasnos¢ budynki i inne urzgdzenia (art. 33 ust. 2 u.g.n.). Ustawa zatem wskazuje
precyzyjng procedur¢ zakonczenia umowy o uzytkowanie wieczyste i sposob rozliczenia
finansowego za budynki 1 inne urzadzenia. Jesli wolag Rady byto odzyskanie nieruchomosci
do zasobu 1 rozliczenie nakladow uzytkownika wieczystego, to wola organu stanowigcego

gminy powinna byla zosta¢ wyrazona w ramach powszechnie obowigzujacych przepiséw
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prawa, w sposob zrozumiaty dla adresatow oraz spolecznosci lokalnej. Jak wskazano wyze;j,
rzeczywisty zamiar i cel regulacji nie jest jednak mozliwy do okre$lenia i zbadania na podstawie
tekstu uchwaly 1 jej uzasadnienia, co jest nie do zaakceptowania rowniez ze wzgledu
na ustawowa zasad¢ jawnosci dziatania organow gminy (art. 11b w.s.g).

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz z zapisow powotywanej ksiegi wieczystej wynika,

iz nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka umowna na rzecz jednego z bankéw. Uchwata, ani jej

uzasadnienie, nie odnoszg si¢ do tej kwestii. Ponadto - uchwata, podjeta w rezimie art. 18 ust.

2 pkt 9 lit. a u.s.g nie moze zawiera¢ ustalenia ceny i przeznaczenia przedmiotu nabycia
(jak przewidziano w § 1 in fine i § 2 uchwaty) — kwestia ta w sposdb jednolity i1 utrwalony jest
wskazana w orzecznictwie sagdowym jako istotne naruszenie prawa w zakresie rozdziatu
kompetencji pomiedzy organy: stanowigcy 1 wykonawczy gminy (por. wyrok NSA z dnia
20 wrzesnia 2023 r., sygn. akt III OSK 2028/22 i z dnia 24 marca 2023 r., sygn. akt
I OSK 231/22 oraz WSA w Olsztynie z dnia 23 maja 2024 r., sygn. akt II SA/O1 203/24).

Co prawda w badanej uchwale w § 1 zapisano w zakresie ceny, iz wyraza si¢ zgode
na nabycie za ceng nie wyzszg niz 1.500.000 z{, co moze shuzy¢ za argument, ze nie jest to stricte
okreslenie ceny, a jedynie zasady, ale zapis taki budzi juz na wstepie watpliwosci
interpretacyjne w kontekscie wskazanych wyzej pogladéw orzecznictwa, a zapisy legislacji
gminnej, jak wskazano, winny by¢ dokladne i zrozumiate.

Ze wzgledu na powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz uchwata Rady Gminy Jasieniec
nr [V.27.2025 z dnia 29 kwietnia 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci

na rzecz Gminy Jasieniec narusza prawo, w szczegolnosci art. 33 u.g.n., w sposob istotny,

co powoduje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia, ktorg nalezy

wnies¢ za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuje, Zze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty w catosci

Z mocy prawa, z dniem jego dorg¢czenia.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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