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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.137.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 3 kwietnia 2024 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 40, z p6zn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr LXIV/544/24 Rady Miasta Dzialdowo z dnia
29 lutego 2024 r. w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegOlowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych w cze$ci dotyczacej § 3 ust. 1 i ust. 2 oraz § 4 ust. 1.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktérej mowa na wstepie, Rada Miasta Dzialdowo, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, pkt 15
oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym w zwiazku z art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z p6zn. zm.), przyj¢ta zasady przeznaczania
do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowe wytyczne
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

W ocenie organu nadzoru, ww. uchwaty w czesci wskazanej w sentencji rozstrzygni¢cia nadzorczego, podjeta
zostala z istotnym naruszeniem prawa.

W mysl art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazanym w podstawie prawnej uchwaty
podjetej przez Rade Miasta Dzialdowo, odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalajg w drodze uchwaty, zasady przeznaczania do
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowe wytyczne
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, kierujac si¢ w szczegolnosci:

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

2) fadem 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 pozostalym 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. norm¢ kompetencyjng, organ stanowigcy Gminy - Miasto Dzialdowo, w § 3 ust. 1 uchwatly
Nr LX1V/544/24 postanowil, Ze cen¢ nieruchomos$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokosci:

1) 60% warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy w przypadku,
gdy cena zostanie zaplacona do dnia 31 grudnia 2024 r.
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2) 70% wartos$ci nieruchomosci gruntowej okre§lonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy w przypadku,
gdy cena zostanie zaplacona do dnia 31 grudnia 2025 1.

3) 80% wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy w przypadku,
gdy cena zostanie zaplacona do dnia 31 grudnia 2026 .

4) 90% wartosci nieruchomosci gruntowej okre$lonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy w przypadku,
gdy cena zostanie zaplacona do dnia 31 grudnia 2027 .

5) 100% warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy w przypadku,
gdy cena bedzie zaptacona od 01 stycznia 2028 r.

Jednoczes$nie w ust. 2 ww. § 3 tejze uchwaty wskazano, ze termin zaptaty uznaje si¢ datg wptywu §rodké6w na
rachunek bankowy Gminy-Miasto Dziatdowo lub datg wptaty w kasie Urzedu Miasta w Dzialdowie.

Majac powyzsze na uwadze zauwazy¢ trzeba, ze zgodnie przepisami art. 69 i art. 69a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, cen¢ nieruchomos$ci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotnos¢ kwoty
stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a
stosuje si¢ odpowiednio (art. 69 ust. 1). Cene nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokoS$ci nie nizszej niz
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz warto$ci nieruchomosci gruntowej okreSlonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy
sprzedazy (art. 69 ust. 2). Jezeli dotychczas nie obowigzywata oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, wtasciwy organ ustala cene, o ktorej mowa w ust. 1 i 2, przyjmujac stawke procentowa
okreslong w art. 72 ust. 3 stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowej
(art. 69 ust. 3).

W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu, za dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje si¢ dzien zawarcia
umowy sprzedazy. Wartos¢ pomocy publicznej odpowiada roznicy migdzy warto$cig nieruchomosci gruntowe;j
a ceng tej nieruchomosci (art. 69a ust. 1). W przypadku, gdy warto$¢ pomocy publicznej przekracza limit pomocy
de minimis, pomocy udziela si¢ do tego limitu i stosuje si¢ doptate do warto$ci nieruchomosci gruntowe;
przyjetej do ustalenia jej ceny. Wysoko$¢ doptaty jest ustalana w umowie sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j
(art. 69a ust. 2). Doptata, o ktorej mowa w ust. 2, moze zosta¢ uiszczona w: 1) petnej wysokosci w terminie
14 dni od dnia nabycia nieruchomosci gruntowej, 2) ratach rocznych ptatnych przez okres nie dluzszy niz 20 lat,
wnoszonych od roku nastepujacego po roku nabycia nieruchomosci gruntowej, 3) kwocie pozostalej do sptaty
w przypadku, o ktérym mowa w pkt 2, na wniosek nabywcy nieruchomosci, ztozony w kazdym czasie trwania
okresu, na jaki doptata zostata rozlozona na raty (art. 69a ust. 3). Do doptaty wnoszonej w formie rat przepis
art. 70 ust. 3a stosuje si¢ odpowiednio (art. 69a ust. 4).

Analiza zacytowanych wyzej przepisow wskazuje, ze sa to przepisy kogentne, a nie dyspozytywne, czyli
organy gminy s3 bezwzglednie zobowigzane do ich stosowania przy sprzedazy nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, o ile oczywiscie uzytkownik wieczysty nie realizuje roszczenia, o ktérym mowa
w art. 198¢g i nastgpnych ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Tym samym uzna¢ nalezy, ze ustalenie ceny
nieruchomosci sprzedawanych ich uzytkownikom wieczystym nie miesci si¢ w normie kompetencyjnej zawartej
w art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Stanowienie za§ w tym zakresie przez rad¢ gminy
nalezy uzna¢ za dzialanie bez podstawy prawne;.

Jednocze$nie zauwazy¢ wypada, ze samo ustalenie ceny nieruchomosci w oparciu o bezwzglednie
obowigzujace przepisy ustawowe, podobnie jak ustalenie terminu zaplaty nalezy do kompetencji organow
wykonawczych, a nie uchwatodawczych.

Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 1 w zwigzku z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to wojt
gospodaruje gminnym zasobem nieruchomosci.

Wojt, bedacy organem uprawniony do sktadania w imieniu gminy o$wiadczen woli, jest podmiotem
wlasciwym do kreowania sytuacji prawnej gminy i stosunkow cywilnoprawnych — w drodze umow
cywilnoprawnych — pomi¢edzy gming, a zainteresowang strong ito on powinien rozstrzygnaé¢ przedmiotowe
kwestie.
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Stad nalezy stwierdzi¢, ze wskazane w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego przepisy uchwaly podjcte
z razgcym naruszeniem prawa, gdyz sa postanowieniami, ktore powinny by¢ skonkretyzowane w umowie
cywilnoprawnej. Tym samym kwestionowane przepisy zostaty wiec podj¢te niezgodnie z prawem, gdyz w mysl
obowigzujacych, powolanych powyzej przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to organ
wykonawczy zawiera umowy iw zakresie jego kompetencji pozostaje umowne ustalenie kwestii tam
wskazanych. Rada gminy nie moze podejmowac czynnosc¢, ktore naleza do sfery wykonawczej, gdyz byloby to
naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze. Rada nie mogta
zatem regulowa¢ w przedmiotowej uchwale tych kwestii, ktére moca przepisdw powszechnie obowiazujacych,
zostaty powierzone kompetencji organu wykonawczego (patrz wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt Il SA/Wr 554/07).

Doda¢ ponadto trzeba, ze stwierdzenie niewazno$ci § 3 ust. l uchwaly skutkuje koniecznos$cia
wyeliminowania z obrotu prawnego kolejnego przepisu tegoz aktu, czyli § 4 ust. 1 uchwaty. Regulacja ta bowiem
wprost odnosi si¢ wylacznie do tresci zakwestionowanego § 3 ust. 1, gdyz stanowi ze sprzedaz nieruchomosci
wykorzystywanej przez uzytkownika wieczystego do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na warunkach
okreslonych w § 3 pkt 1), 2), 3) i 4) stanowi¢ bgdzie pomoc de minimis w rozumieniu rozporzadzenia Komisji
(UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (Dz.Urz.UE.L.2023.2831 z dnia 2023.12.15).

Zgodnie z ustalonymi pogladami doktryny oraz ustalona linig orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego kazdy
przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia jezykowego i logicznego. Wymog
jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisOw klarownych i zrozumiatych dla ich adresatow, ktorzy od
racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé¢ moga stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci
naktadanych obowiazkow i przyznawanych praw. Zwigzana z jasno$cia precyzja przepisu winna przejawiac sig
w konkretnosci naktadanych obowigzkow i przyznawanych praw, tak by ich tres¢ byta oczywista i pozwalata na
wyegzekwowanie. Zasada ta zwana jest zasada przyzwoitej legislacji, znajdujaca oparcie w art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Odestanie do wyeliminowanego z obrotu prawnego przepisu tego warunku
nie spehnia, co przesadza o stwierdzeniu niewaznosci § 4 ust. 1 uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze rozstrzygnieto, jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewéodzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie trzydziestu dni od daty
jego otrzymania.

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