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Olsztyn, dnia A 2/ stycznia 2024 r.

WOJEWODA
WARMINSKO - MAZURSKI

PNA413L. MO 2024

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialajac 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
niewaznos¢ uchwaly Nr LX1/395/2023 Rady Gmmy Budry z dnia 14 grudnia
2023 r. w sprawie zasad przezna¢zania do-SprzedaZy nieruchomodci grunfowych =~
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowych wytycznych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych w czesei
dotyczacej § 3i4. S

UZASADNIENIE

Uchwala, o ktérej mowa na Wétc;pie‘ Rada Gminy Budry powohijgc si¢ na art. 18
ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie. gmmnym oraz art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z2023 r. poz. 344, z p6zn.
zm.), okreslita zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste -oraz szczegblowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownlkow wieczystych, zwane dalej
zasadami.

Ww. uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 21 grudma 2023 .

Zdaniem organu nadzoru akt ten w sposb razacy narusza obowigzujacy porzadek
prawny.

Zgodnie z art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazanym
w podstawie prawnej uchwaly przez Rade Gminy Budry, (...) odpowiednia rada
albo sejmik - w odniesieniu do niéruchomosci stanowiacych wiasno$é jednostek
samorzadu terytorialnego ustalaja, odpowiednio w drodze (...) uchwaly, zasady

~ przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie

wieczyste oraz szczegdltowe wytyczne sprzedazy nieruchomosei gruntowych na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, kierujac si¢ w szczegdlnosci:
1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzeba
zapewnienia rezerw teren6w na realizacj¢ celéw publicznych i pod budownictwo
mieszkaniowe;
2) fadem przestrzennym;
3) racjonalnoscia ekonomiczng;
4) stanem realizacji postanowiei umowy o oddanie nieruchomo$ci gruntowe;
w uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktoéry nieruchomos$¢ zostala oddana



w uzytkowanie wieczyste; _
5) okresem pozostalym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na skutek
uplywu okresu ustalonego w umowie 0 oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste;
6) potencjalem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji
celow publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci
publiczne;.

Realizujgc = ww. norme¢ kompetencyjna, Rada Gminy Budry
w § 3 uchwaly postanowila, Ze cen¢ nieruchomosci gruntowej przeznaczonej do
sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego ustala sie¢ w sposoéb okreslony
w art. 69 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.
Natomiast w § 4 przedmiotowego aktu uchwalono, ze w przypadku nieruchomosci
wykorzystywanej do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, jej uzytkownikowi
wieczystemu, ma zastosowanie art. 69a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami.

Natomiast zgodnie z powolanymi w przytoczonych postanowieniach uchwaty
przepisami art. 69 i art. 69a ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
- cen¢ nieruchomosei gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala sie jako
dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci 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 dzialalnosci gospodarczej,
sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokosci nie nizszej
niz dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartoéci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak
nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia
umowy sprzedazy (art. 69 ust.2); Jezeli dotychczas nie obowigzywala oplata roczna
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, wiasciwy organ ustala
ceng, o ktérej mowa w ust. 1 i 2, przyjmujac stawke procentowg okreslona
w art. 72 ust. 3 stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania
z nieruchomodci gruntowej (art, 69 ust. 3).
- w przypadku nieruchomo$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, sprzedawane;j jej uzytkownikowi wieczystemu, za dzien
udzielenia pomocy publicznej uznaje si¢ dziefi zawarcia umowy sprzedazy.
Wartos¢ pomocy publicznej odpowiada réznicy migdzy warto$cia nieruchomosci
gruntowej a ceng tej nieruchomosci (art. 69 a ust.1 ); W przypadku gdy wartosé
pomocy publicznej przekracza limit pomocy de minimis, pomocy udziela si¢ do
tego limitu i stosuje si¢ doplate do wartosci nieruchomosei gruntowej przyjetej do
ustalenia jej ceny. Wysoko$¢ doplaty jest ustalana w umowie sprzedazy
nieruchomosci gruntowej (art. 69a ust.2); Doplata, o ktérej mowa w ust. 2, moze
zostaé uiszczona w: 1) pelnej wysokosci w terminie 14 dni od dnia nabycia
nieruchomosci gruntowej, 2) ratach rocznych platnych przez okres nie dtuzszy niz
20 lat, wnoszonych od roku nastgpujacego po roku nabycia nieruchomosci



gruntowej, 3) kwocie pozostaltej do splaty w przypadku, o ktérym mowa w pkt 2,
na wniosek nabywey nieruchomosci, ztozony w kazdym czasie trwania okresu, na
jaki dopfata zostala rozlozona na raty (art. 69a ust. 3); Do doplaty wnoszonej
w formie rat przepis art. 70 ust. 3a stosuje si¢ odpowiednio (art. 69 a ust. 4).

Analiza zacytowanych przepiséw 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 ktérym mowa
w art. 198g i nastgpnych ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Tym samym
uzna¢ nalezy, Ze ustalenie ceny nieruchomodci sprzedawanych ich uzytkownikom
wieczystym nie mieSci si¢ w normie kompetencyjnej zawartej
w art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stanowienie za§ w tym
zakresie przez rad¢ gminy nalezy uznaé za dzialanie bez podstawy prawne;.
Jednoczesnie zauwazy¢ wypada, ze samo ustalenie ceny nieruchomosci w oparciu
o bezwzglednie obowigzujgce przepisy ustawowe nalezy. do kompetencji organow
wykonawczych, a nie uchwatodawczych.

Ponadto dodaé trzeba, ze zadaniem aktu prawa miejscowego jest dokonanie
wladczej ingerencji w sfer¢ wolnosci obywateli za pomocg norm o charakterze
abstrakcyjnym i generalnym, w granicach $ci$le wyznaczonych w delegacji
ustawowej, a nie zbedne ,,odsytanie” do powszechnie obowigzujacych przepiséw
prawa.

Majgc na wzgledzie powyzsze okolicznosci rozstrzygnieto, jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego przystuguje skarga do
Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem
Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie 30 dni od dnia jego
doreczenia.

Otrzymuja:
1. Przewodniczgcy Rady Gminy Budry;
2. Woijt Gminy Budry.
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