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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.21.2025
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 21 stycznia 2025 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 1., poz. 1465, z pdzn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr VII1/48/2024 Rady Gminy Gronowo
Elblaskie z dnia 20 grudnia 2024 r. w sprawie zasad przeznaczenia do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikow wieczystych w czeSci dotyczacej § 3 1 4 oraz § 5 w zakresie sformulowania:
»... Przy zaplacie ceny sprzedazy ma zastosowanie art. 70 ust. 2-3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.”.

UZASADNIENIE

Uchwata, o ktorej mowa na wstegpie, Rada Gminy Gronowo Elblaskie, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 15
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 32 ust. Ib ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145, z p6ézn. zm.), okreslita zasady przeznaczenia do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowych wytycznych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Zdaniem organu nadzoru, akt ten w czgSci wskazanej sentencji rozstrzygniecia nadzorczego, w sposob
razacy narusza obowiazujacy porzadek prawny.

Zgodnie z art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazanym w podstawie prawnej uchwaty
przez Rade Gminy Gronowo Elblaski, (...) odpowiednia rada albo sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalajg, odpowiednio w drodze (...) uchwaty,
zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegblowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, kierujac
sie¢ w szczeg6lnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzeba zapewnienia rezerw terenow
na realizacj¢ celéw 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 ktory 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 nieruchomos$ci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publicznej.

Realizujac ww. norme¢ kompetencyjng, Rada Gminy Gronowo Elblaskie w § 3 uchwaly postanowita, ze
cene nieruchomosci gruntowej przeznaczonej do sprzedazy, o ktdrej mowa w § 1 ustala si¢ w sposob okreslony
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w art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Natomiast w § 4 przedmiotowego
aktu uchwalono, ze w przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ma zastosowanie art. 69a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Z kolei w § 5 postanowiono m.in., ze przy zaplacie ceny
sprzedazy ma zastosowanie art. 70 ust. 2-3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Natomiast zgodnie z powotanymi w przytoczonych postanowieniach uchwaty przepisami art. 69 i art. 69a
oraz art. 70 ust. 2-3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

- ceng nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartos$ci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje
si¢ odpowiednio (art. 69 ust. 1); cen¢ nieruchomo$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysoko$ci nie
nizszej niz dwudziestokrotno§¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien
zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz wartos¢ nieruchomos$ci gruntowej okreslona na dzien
zawarcia umowy sprzedazy (art. 69 ust. 2); jezeli dotychczas nie obowigzywata optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, wlasciwy organ ustala cene, o ktorej mowa w ust. 11 2,
przyjmujac stawke procentowa okre§long 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 dzialalno$ci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, za dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje si¢ dzien
zawarcia umowy sprzedazy. Warto§¢ pomocy publicznej odpowiada roznicy miedzy wartoScia
nieruchomosci gruntowej a ceng tej nieruchomosci (art. 69a ust. 1); udzielenie pomocy publicznej wymaga
spelnienia warunkow udzielenia pomocy de minimis okreslonych we witasciwych przepisach prawa Unii
Europejskiej dotyczacych pomocy de minimis (art. 69a ust. la); w przypadku gdy warto§¢ pomocy
publicznej przekracza limit pomocy de minimis, pomocy udziela si¢ do tego limitu i stosuje si¢ doptate do
warto$ci nieruchomosci gruntowej przyjetej do ustalenia jej ceny. Wysokos$¢ doptaty jest ustalana w umowie
sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j (art. 69a ust. 2); doptata, o ktérej mowa w ust. 2, moze zosta¢ uiszczona
w: 1) pelnej wysokosci w terminie 14 dni od dnia nabycia nieruchomos$ci gruntowej; 2) ratach rocznych
ptatnych przez okres nie dluzszy niz 20 lat, wnoszonych od roku nastgpujacego 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
(art. 69a ust. 3); do doptaty wnoszonej w formie rat przepis art. 70 ust. 3a stosuje si¢ odpowiednio (art. 69a
ust. 4).

cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa
w art. 37 ust. 2 1 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.
Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa Iub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu
podlega zabezpieczeniu, w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie
pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wilasnos¢ nieruchomos$ci, a nastgpne raty wraz
z oprocentowaniem podlegajg zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art. 70 ust. 2);
rozlozona na raty niesptacona cze¢$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej
rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (art. 70 ust. 3); w przypadku
nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu, roztozona na raty niesptacona cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu wedlug
stopy referencyjnej ustalonej zgodnie z komunikatem Komisji w sprawie zmiany metody ustalania stop
referencyjnych i dyskontowych (Dz. Urz. UE C 14 z 19.01.2008, str. 6) (art. 70 ust. 3a).

Analiza zacytowanych przepisow wskazuje, ze sg 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 ktorym mowa
w art. 198¢g 1 nast¢gpnych 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 nieruchomos$ciami. Stanowienie za$ w tym zakresie przez rade
gminy nalezy uzna¢ za dziatanie bez podstawy prawnej. Jednoczesnie zauwazy¢é wypada, ze samo ustalenie
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ceny nieruchomo$ci w oparciu o bezwzglednie obowigzujace przepisy ustawowe nalezy do kompetencji
organow wykonawczych, a nie uchwatodawczych.

Ponadto doda¢ trzeba, ze zadaniem aktu prawa miejscowego jest dokonanie wladczej ingerencji w sfere
wolnos$ci obywateli za pomoca norm o charakterze abstrakcyjnym i generalnym, w granicach $cisle
wyznaczonych w delegacji ustawowej, a nie zbedne ,,odsytanie” do powszechnie obowigzujacych przepisow
prawa.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

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