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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.127.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 2 kwietnia 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
z pézn.zm.), stwierdzam niewazno$¢ § 3 uchwaly Rady Gminy Wieliczki Nr LVI/341/2024 z dnia 27 lutego
2024 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych.

Uzasadnienie

Uchwatg wskazang na wstepie, powolujac jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344
z pozn.zm.), Rada Gminy Wieliczki ustalita szczegdlowe zasady i wytyczne dotyczace sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Przedmiotowa uchwata wplyneta do organu nadzoru w dniu 5 marca 2024 r.

Stosownie do tresci art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, odpowiednia rada albo sejmik —
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalajg w drodze
uchwaty, zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste
oraz szczegdtowe wytyczne sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych,
kierujgc si¢ w szczegdlnosci :

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

2) tadem przestrzennym;

3) racjonalno$cia ekonomiczna;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, w tym
celu, na ktéry nieruchomos$¢ 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) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publiczne;j.

Realizujac ww. norme¢ kompetencyjng, Rada Gminy Wieliczki, w tresci § 3 uchwaly postanowita, ze ceng
nieruchomosci gruntowej przeznaczonej do sprzedazy, o ktorej mowa w § 1 (a zatem — nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢ Gminy Wieliczki 1 przeznaczonej do sprzedazy na rzecz jej uzytkownika wieczystego)
ustala si¢ w sposob okreslony w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie zpowolanym w przytoczonym postanowieniu przepisie, cen¢ nieruchomos$ci gruntowej
niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu,
ustala si¢ jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej
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z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje si¢ odpowiednio.

Analiza cytowanego przepisu wskazuje, ze jest to przepis kogentny. Nie stanowi on normy dyspozytywnej,
co oznacza, ze przy sprzedazy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, organy gminy sa
bezwzglednie zobowigzane do jego stosowania, o ile uzytkownik wieczysty nie realizuje roszczenia, o ktorym
mowa w art. 198g i nastgpnych ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tym samym uzna¢ nalezy, ze ustalenie
ceny nieruchomosci sprzedawanych ich uzytkownikom wieczystym nie miesci si¢ w normie kompetencyjnej
zawartej w art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Stanowienie za§ w tym zakresie przez rade
gminy nalezy uzna¢ za dzialanie bez podstawy prawnej. Jednocze$nie zauwazy¢ wypada, ze samo ustalenie ceny
nieruchomosci w oparciu o bezwzglgdnie obowigzujace przepisy ustawowe nalezy do kompetencji organow
wykonawczych, a nie uchwatodawczych.

Stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie takze w tresci uzasadnienia projektu ustawy zmieniajacej ustawe
0 gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 26 maja 2023 r. W odniesieniu do zmiany polegajacej na dodaniu ust. 1b
w art. 32 ustawy wskazano, iz ,,(...) Celem tej regulacji jest zapewnienie jednolitych, transparentnych, réwnych
oraz celowych z punktu widzenia prawidtowej gospodarki zasad sprzedazy gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Przepis okre$la przykladowe kryteria, ktorymi wtasciwe organy beda mogtly kierowac si¢ w swoich
uchwatach lub zarzadzeniach. W aktach tych, ktore b¢dg mialy charakter generalny, zostang okre§lone wytyczne
dla organu wykonawczego m.in. co do zasad kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, a takze wymiaru
naleznosci z tytulu nabycia przez uzytkownika wieczystego wiasnos$ci gruntu oraz ksztaltowania innych
warunkow umowy, takich jak: rozlozenie ceny na raty, ptatnosci w ratach doptaty do warto$ci rynkowej
nieruchomosci. Organy stanowigce, okreslajac przestanki kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, moga
kierowaC si¢ np. potrzebami spotecznosci lokalnej, szeroko pojetym interesem publicznym badz potrzeba
zabezpieczenia rezerwy terenOw na realizacj¢ celdw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe. Podkresli¢
jednak nalezy, ze akty prawa miejscowego wydawane na podstawie omawianego upowaznienia ustawowego
nie beda mogly modyfikowa¢ warunkow okre§lonych w regulacjach ustawowych, w tym w szczegdlnosci
w art. 69, art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore maja charakter bezwzglednie obowiazujacy
w zakresie zasad i trybu sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego (...)".

Nie bez znaczenia pozostaje takze, ze uchwala podejmowana na podstawie upowaznienia okre§lonego
w art. 32 ust. b ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza,
ze znajduja do niej zastosowanie wymogi okreslone dla tej kategorii aktow. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP
organy samorzadu terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty
prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw. Rada gminy podejmujac uchwale
stanowigcg akt prawa miejscowego winna $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym
oraz obowigzujacy hierarchiczny system zrodet prawa. Uchwata rady gminy, jako akt nizszego rz¢du, nie moze
w swej tresci odsyta¢ do przepisow rangi ustawowej (hierarchicznie wyzszych), ktére obowiazuja niezaleznie
od takiego odestania.

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygnigto jak w sentencji.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
30 dni liczac od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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