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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.36.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 23 stycznia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40,
zpozn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ Uchwaly LXXXI1/1009/2023 Rady Miejskiej w Nidzicy z dnia
21 grudnia 2023 r. w sprawie ustalenia zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowiacych wlasno$¢ Gminy Nidzica oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegélnych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych w czesci dotyczacej § 3
i § 4 uchwaly.

Uzasadnienie

W dniu 21 grudnia 2023 r., Rada Miejska w Nidzicy, podjeta uchwale Nr LXXXI/1009/2023 w sprawie
ustalenia zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasno§¢ Gminy Nidzica
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlnych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Jako podstawe prawna ww. uchwaly wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym 1 art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. 22023 1. poz. 344, z pdzn. zm.).

Przedmiotowa uchwala zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 28 grudnia 2023 r.

Zgodnie z art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego odpowiednia rada albo sejmik
ustalaja w drodze uchwaly, zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegOlowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, kierujac si¢ w szczegolnosci:

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

2) tadem przestrzennym;
3) racjonalno$cia ekonomiczng;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
w tym celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

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

6) potencjalem inwestycyjnym nieruchomo$ci gruntowej na potrzeby realizacji celéw publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publiczne;j.

Realizujac ww. norm¢ kompetencyjng, Rada Miejska w Nidzicy w § 3 uchwaly postanowita, Zze cene
nieruchomosci gruntowej przeznaczonej do sprzedazy jej uzytkownikowi wieczystemu ustala si¢ w sposob
okreslony w art. 69 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast
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w § 4 uchwaly ustalono, ze w przypadku nieruchomo$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ma zastosowanie przepis art. 69a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

Zgodnie z art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami cen¢ nieruchomosci
gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej ztytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Przepisy art. 681 art. 68a stosuje si¢ odpowiednio
(art. 69 ust. 1). Cene nieruchomos$ci gruntowe] wykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokos$ci nie nizszej niz dwudziestokrotnosé¢
kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego oraz warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak
nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okre§lona na dzien zawarcia umowy sprzedazy
(art. 69 ust.2). Jezeli dotychczas nie obowigzywata optata roczna ztytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, wlasciwy organ ustala ceng, o ktérej mowa wust. 112, przyjmujac stawke
procentowa okre§long w art. 72 ust. 3 stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomo$ci
gruntowej (art. 69 ust. 3).

Stosowanie za§ do tresci z art. 69a stawy zdnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomo$ciami
w przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, za dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje si¢ dzien
zawarcia umowy sprzedazy. Warto$¢ pomocy publicznej odpowiada réznicy miedzy wartoscig nieruchomosci
gruntowej a ceng tej nieruchomosci (art. 69 a ust.1). W przypadku gdy wartos¢ pomocy publicznej przekracza
limit pomocy de minimis, pomocy udziela si¢ do tego limitu i stosuje si¢ doptate do wartosci nieruchomosci
gruntowej przyjetej do ustalenia jej ceny. Wysoko$¢ doplaty jest ustalana w umowie sprzedazy nieruchomosci
gruntowe;j (art. 69a ust. 2). Doptata, o ktorej mowa w ust. 2, moze zosta¢ uiszczona w:

1) pelnej wysokosci w terminie 14 dni od dnia nabycia nieruchomos$ci gruntowe;j,

2) ratach rocznych platnych przez okres nie dluzszy niz 20 lat, wnoszonych od roku nastepujacego po roku
nabycia nieruchomosci gruntowej,

3) kwocie pozostatej do sptaty w przypadku, o ktorym mowa w pkt 2, na wniosek nabywcy nieruchomosci,
ztozony w kazdym czasie trwania okresu, na jaki doptata zostata roztozona na raty.

Do doptaty wnoszonej w formie rat przepis art. 70 ust. 3a stosuje si¢ odpowiednio (art. 69 a ust. 4).

Analiza zacytowanych przepisow wskazuje, ze sg to przepisy kogentne, a nie dyspozytywne, czyli organy
gminy sa bezwzglednie zobowigzane do ich stosowania przy sprzedazy nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, o ile oczywiscie uzytkownik wieczysty nie realizuje roszczenia, o ktorym mowa
w art. 198g 1 nastepnych ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. W orzecznictwie
sadowoadministracyjnym przyjmuje sie, ze "Przepis wynikajacy z aktu uchwalonego przez organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie upowaznienia ustawowego nie moze rozstrzygac
0 obowigzkach wynikajacych z innych ustaw, ktérych obowigzywanie jest niezalezne od woli rady gminy.
(...) wprowadzenie przez Rad¢ kwestionowanego zapisu narusza zawarta w Konstytucji zasade hierarchii aktow
prawnych, poniewaz rozstrzyga on o stosowaniu norm prawnych, wobec ktorych jest hierarchicznie nizszy.
Tego typu zastrzezenie dopuszczalne jest jedynie w ramach aktéw prawnych tego samego rzgdu" (por.m.in.
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 8 lipca 2014 r., III SA/Wr 96/14).

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje sa pozbawione uzasadnienia prawnego, a w szczegdlnosci
nie mieszczg si¢ w granicach upowaznienia udzielonego w art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto takie unormowania godza w obowigzujacy hierarchiczny system
zrodel prawa. Albowiem akt nizszego rzgdu, w tym uchwala, nie moze odsyta¢ do przepisow hierarchicznie
wyzszych, rangi ustawowej, ktdore obowigzujg niezaleznie od takiego odeslania. Z istoty aktu prawa
miejscowego wynika niedopuszczalnos¢ takiego dzialania organu realizujacego delegacje ustawowa, ktore
polega na odestaniu do powszechnie obowigzujacych przepisow prawa. Jednocze$nie zauwazyC nalezy,
ze samo ustalenie ceny nieruchomosci w oparciu o bezwzglednie obowiazujace przepisy ustawowe nalezy do
kompetencji organow wykonawczych, a nie uchwatodawczych.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie trzydziestu dni od daty jego
otrzymania.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Radostaw Krol
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