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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 . o samorzadzie gminmym (Dz. U.
z 2023 1. poz. 40 z pdzn. zm.), stwierdzam niewaznos¢ § 4 uchwaly Nr LXXV 1/697/2024 Rady
Miejskiej Ruciane-Nida z dnia 29 stycznia 2024 r. w sprawie 3asad pryexnaczenia do sprzedagy
nieruchomosci grantowych oddanych w wiytkowanie wiecgyste oraz s3cxegolowych wytyexmych  spredagy
nieruchomosci gruntowych na rzecs, ich ugytkownikdw wiecystych.

UZASADNIENIE

Uchwala, o ktérej mowa na wstepie, Rada Miejska Ruciane-Nida, dziatajac na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 t. o samorzadzie gminnym w zwiazku z art. 32 ust. 1b
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomoiciami (Dz. U. z 2023 1. poz. 344 z p6zn. zm.)
okteslila zasady przeznaczenia do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegdlowych wytycznych sprzedazy nieruchomosei gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych, zwane dalej zasadami.
Przedmiotowa uchwala zostala doreczona organowi nadzoru w dniu 2 lutego 2024 r.
Zgodnie z art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce niernchomostiami wskazanym w podstawie
ptawnej uchwaly przez Rade Miejska Ruciane-Nida, (..) odpowiednia rada albo sejmik —
w odniesieniu do nietuchomoéci stanowiacych wlasnosé jednostek samorzadu terytorialnego
ustalaja, odpowiednio w drodze (...) uchwaly, zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegblowe wytyczne sprzedazy
nieruchomodci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, kierujac si¢ w szczegdlnosct:
1) potrzebami spolecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzeba zapewnienia
rezerw terendw na realizacje celéw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) ladem przestrzennym;

3) tacjonalnoscia ckonomiczna;

4) stanem realizacji postanowiefi 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 uplywu okresu
ustalonego w umowie o oddanie nieruchomodci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

6) potencjalem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celow
publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publicznej.

Realizujac ww. norme kompetencyjna, Rada Miejska Ruciane-Nida w § 4 ust. 1 uchwatly
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postanowila, ze ceneg nieruchomoéci gruntowej Przeznaczone] do sprzedazy na rzecz jej

uzytkownika wieczystego ustala sie¢ w sposob okreslony w att. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1.

o gospodarce nieruchomoSciami, z zastrzezeniem ust. 2. W ustgpie 2 postanowita natomiast, ze ceng

nieruchomoéci  gruntowej wykorzystywanej  do prowadzenia dzialalnoéci  gospodarczej,

sprzedawane] na 1z€cz jej uzytkownika wieczystego ustala si¢:

1) w przypadku zaplaty ceny jednorazowo — jako dwudziestopigciokrotnos¢ kwoty stanowiacej
floczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty tocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
oraz wattosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dziefi zawarcia umowy sprzedazy;

2) w przypadku rozlozenia ceny na raty — jako trzydziestokrotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego Oraz
wartoéci nieruchomosci gruntowe] okredlonej na dzieri zawarcia umowy sprzedazy,

— jednak nie wyzsze] niz wartoé¢ nieruchomosci gruntowej okreélona na dziefi zawarcia Umowy

sprzedazy

3) w przypadku nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dzialalnoéci gospodarcze] ma
takze zastosowanie art. 692 ustawy z dnia 21 sierpnia 19971 0 gospodarce nieruchomoSciam.

Ustep 3 stanowi natomiast, ze sprzedaz nieruchomoéci, ktérych dotyczy niniejsza uchwala
na rzecz uzytkownika wieczystego nastgpuje w drodze umowy cywilnoprawnej. Przy zaplacie ceny
sprzedazy moze imieé zastosowanie art. 70 ust. 2-4 ustawy 2 dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce
sieruchomosiami ma zastosowanie przepis 692 ustawy Z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciama.

Natomiast zgodnie z powotanymi w przytoczonych postanowieniach uchwaly przepisami
art. 69 i art. 69a ustawy o gospodarce nieruchomoSciamt.

— Cen¢ nieruchomoscl gruntowej niewykorzystywane] do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej, sprzedawane; 1€ uiytkownikowi wieczystemu, ustala sie  jako
dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej opfaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego Oraz wartoéci nieruchomosci gruntowej okteslone)
na dzieh zawarcia umowy sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 682 stosuje si¢ odpowiednio (art. 69
ust. 1); Cene nieruchomoéci  gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala sie w wysokosci nie nizszej
niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej loczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartoéci nieruchomoéci gruntowej okreslonej
na dziefi zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej iz wartoéé nieruchomosci gruntowej
okredlona na dzied zawarcia umowy sprzedazy (att. 69 ust. 2); Jezeli dotychczas nie
obowiazywala oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nierachomosci gruntowe,
wladciwy organ ustala ceng, o ktoérej mowa w ust. 1 i 2, ptzyjmujac stawke procentowa
okredlong w art. 72 ust. 3 stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania
2 nicruchomodci gruntowej (art. 69 ust. 3).

— W przypadku nieruchomoéci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, sprzedawane] jej uzytkownikowi wieczystemu, za dziei udzielenia pomocy
publicznej uznaje si¢ dziefi zawatcia umowy sprzedaZy. Wartoéé pomocy publicznej odpowiada
r6znicy miedzy wartoécia nieruchomosci gruntowe] a cena tej nieruchomoéci (art. 69a ust. 1);
W przypadku, gdy wartoéé pomocy publicznej przekracza limit pomocy de minimis, pomocy
udziela sie do tego limitu 1 stosuje si¢ doptate do wartosci nieruchomosci gruntowe] przyjete
do ustalenia jej ceny. Wysokos¢ doplaty jest ustalana w umowie sprzedazy nieruchomosci
gruntowej (art. 69a ust. 2); Doplata, o ktérej mowa w ust. 2, moze zosta uiszczona w: 1) pelnej
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wysokoéci w terminie 14 dni od dnia nabycia nieruchomosci gruntowej, 2) tatach rocznych
phatnych przez okres nie dhuzszy niz 20 lat, wnoszonych od roku nastepujacego po roku
nabycia nieruchomosci gruntowej, 3) kwocie pozostalej do splaty w przypadku, o ktérym
mowa w pkt 2, na wniosek nabywcy nieruchomosci, zlozony w kazdym czasie trwania okresu,
na jaki doplata zostala rozlozona na raty (art. 69a ust. 3); Do doplaty wnoszonej w formie rat
przepis att. 70 ust. 3a stosuje si¢ odpowiednio (art. 69a ust. 4).

Analiza zacytowanych przepiséw wskazuje, Ze sa to przepisy kogentne, a nie dyspozytywne,
czyli organy gminy sa bezwzglednie zobowiazane do ich stosowania ptzy sprzedazy nieruchomosct
oddanych w uzytkowanie wieczyste, o ile oczywiscie uzytkownik wieczysty nie realizuje roszczenia,
o ktérym mowa w art. 198g i nastgpnych ustawy o gospodarce nietuchomosciami. Tym samym
uznaé nalezy, ze ustalenie ceny nieruchomosci sprzedawanych ich uzytkownikom wieczystym nie
mieci sie w notmie kompetencyjnej zawartej w art. 32 ust. 1b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stanowienie za$ w tym zakresie przez rade gminy nalezy uznac za dziatanie bez
podstawy prawnej. Jednoczesnie zauwazyé wypada, ze samo ustalenie ceny nieruchomosci
w oparciu o bezwzglednie obowiazujace przepisy ustawowe nalezy do kompetencji organéw
wykonawczych, a nie uchwalodawczych.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak we wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia, za posrednictwem
Wojewody Warminisko-Mazurskiego, skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.
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Otrzymuje:

1) Przewodniczacy Rady Miejskiej Ruciane-Nida,
2) Burmisttz Miasta i Gminy Ruciane-Nida.






