DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA PODLASKIEGO

Biatystok, dnia 27 listopada 2025 r. Podpisany przez

Krzysztof Stankiewicz
Data: 27.11.2025 14:53:15

Poz. 4863

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.176.2025.PB
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 26 listopada 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153 z pdzn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XII1/76/25 Rady Miejskiej w Nowogrodzie z dnia 16 pazdziernika 2025 r. w sprawie okre$lenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Gminy Nowogrdd oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

Na sesji wdniu 16 pazdziernika 2025 r. Rada Miejska w Nowogrodzie podjeta uchwate nr XIII/76/25
w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Gminy
Nowogrdd oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony. Akt ten wplynal do organu nadzoru w dniu 27 pazdziernika 2025 r. i z urzedu poddany zostat
kontroli legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz uchwala podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku
zpowyzszym organ nadzoru wdniu 19 listopada 2025r. wszczal postgpowanie nadzorcze, celem
wyeliminowania uchwaly z obrotu prawnego. Zgodnie bowiem z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
uchwata organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaly w catosci lub w czesci
orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia jej dorgczenia organowi nadzoru.

W ocenie organu nadzoru ww. uchwata podjeta zostala z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 z pdzn. zm.), dalej jako u.s.g.

Zauwazy¢ nalezy, ze podstawg prawng podjecia przedmiotowej uchwaly byt art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.,
zgodnie zktérym do wylgczne] wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych: zasad nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas niecoznaczony, o ile ustawy szczegbdlne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okre$lenia zasad wojt moze dokonywac tych
czynnos$ci wylacznie za zgoda rady gminy.

Przepis ten wprowadza wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g. stanowigcej,
zeto organ wykonawczy gospodaruje mieniem komunalnym. Stad tez przekazanie pewnych spraw
do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany $cisle inie moze prowadzi¢
do swobodnego przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych
z punktu widzenia gospodarki gminy (por. wyrok WSA w Warszawie zdnia 7 pazdziernika 2004 r.
sygn. akt I SA 3144/03). Oznacza to, ze rada gminy wtadna jest okresla¢ jedynie te zasady gospodarowania
mieniem komunalnym, do ktorych odsyla delegacja ustawowa zawarta wart. 18 ust. 2 pkt9 lit. a u.s.g.
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Stad tez okreslenie tych zasad moze dotyczy¢ wylacznie czynno$ci prawnych wymienionych w tym przepisie,
o ile ustawy szczegdlne nie stanowiag inaczej. Stanowienie jakichkolwiek norm prawa wykluczone jest zatem
w sytuacji, gdy ustawy szczegdlne zawieraja regulacje tym zakresie. Taka ustawa w przedmiotowej materii jest
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pdzn. zm.).

Pojecie ,zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania”, w §wietle przedstawionych rozwazan, nalezy rozumie¢ jako zbior podstawowych regut
postgpowania kierowanych do organu wykonawczego, majacych zastosowanie przy gospodarowaniu mieniem
gminy w sytuacjach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Jesli wiec mowa o zasadach, ma si¢ na mysli
akt, ktoéry nie moze wyczerpa¢ si¢ w pojedynczym zastosowaniu. Przedmiotowa uchwala ma zastosowanie
do powtarzalnych okolicznosci, jest wigc zrodtem powszechnie obowigzujagcego prawa na obszarze danej
jednostki samorzadu terytorialnego (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP); jej postanowienia muszg zatem respektowac
zakres delegacji zawartej w aktach prawnych wyzszego rzedu (por. wyrok NSA oz. w Lublinie z dnia 28 lutego
2003 r. sygn. akt I SA/Lu 882/02).

Przechodzac do merytorycznej oceny uchwaty, w pierwszej kolejnoséci odnie$¢ nalezy si¢ do § 4 uchwaty,
w ktorym Rada Miejska w Nowogrodzie postanowila, ze w przypadku zbywania nieruchomo$ci wymagana jest
kazdorazowo zgoda Rady Miejskiej wyrazona w formie uchwaty.

Jak wskazano wyzej, gospodarowanie mieniem komunalnym jest zadaniem organu wykonawczego gminy,
co wynika zart. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g. Do czasu okreslenia przez rad¢ gminy =zasad, o jakich mowa
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej ustawy, przed podjeciem czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
majatkiem gminy, woéjt (burmistrz, prezydent miasta) zobowiazany jest kazdorazowo uzyska¢ zgodg rady.
Natomiast w przypadku podj¢cia przez rade uchwaty w trybie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., wojt samodzielnie
gospodaruje mieniem komunalnym stosujac si¢ do zasad ustalonych w uchwale rady gminy oraz do przepiséw
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgoda rady jest potrzebna jedynie w razie
zamiaru odstgpienia od ustawowego obowigzku zbycia nieruchomosci gminnej w drodze przetargu
w przypadkach okreslonych w art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (por. wyrok WSA
w Kielcach z dnia 11 czerwca 2025rt. sygn. akt II SA/Ke 177/25). Tym samym w orzecznictwie sadoéw
administracyjnych utrwalit si¢ poglad, Ze ,,(...) niedopuszczalnym jest okreslenie jako zasady obowigzku
uzyskiwania zgody rady gminy na zbycie nieruchomos$ci w kazdym przypadku, bowiem juz samo podjgcie
uchwaty w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami oznacza ex lege utrat¢ uprawnienia do wyrazania
przez rade gminy zgody o charakterze jednostkowym (wyrok WSA w Kielcach z dnia 10 kwietnia 2024 r.
sygn. akt II SA/Ke 112/24 oraz powotane tam orzecznictwo; wyrok WSA w Olsztynie z dnia 23 maja 2024 r.
sygn. akt I SA/O1 203/24). Stwierdzenie niewaznos$ci § 4 uchwaty jest wigc w petni uzasadnione.

W tym miejscu nalezy podnies$é¢, ze stwierdzajac niewazno$¢ § 4 uchwaty, w pozostatej tresci tego aktu
nie bedzie regulacji poswigconej zasadom zbywania nieruchomosci. Nieokreslenie zasad gospodarowania
mieniem gminy w tym zakresie, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu jest rownoznaczne, w opinii organu
nadzoru, z niewypelnieniem delegacji ustawowej zawartej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. Powyzsze przesadza
zatem o konieczno$ci zakwestionowania legalnosci catej uchwaty.

W panstwie prawa organy wladzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej
zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania i kompetencje, sposob ich wykonania oraz
wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki
samorzadu terytorialnego, realizujgc przystugujagce mu kompetencje powinien Scisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypelnienie kompetencji przez Rade¢ przy podejmowaniu
ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujgce niewaznos$cig catej uchwaty.

Pobocznie wskaza¢ nalezy, Zze niezaleznie od powyzszego uchwala zawiera inne nieprawidlowosci.
W § 6 ust. 2 uchwaly, Rada Miejska w Nowogrodzie wyrazita zgode na nieodplatne obcigzanie nieruchomosci
gminy shuzebnos$ciami gruntowymi na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsza regulacja w sposéb istotny narusza art. 14 ust. 2 zdanie drugie
w zwigzku z art. 14 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W mys$l przywotanych przepisow
ww. ustawy, nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego mogg by¢ nieodplatnie
obcigzane na rzecz Skarbu Panstwa lub innych jednostek samorzadu terytorialnego ograniczonymi prawami
rzeczowymi (art. 14 ust. 2 zd. drugie), za§ zawarcie umow w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1-4, wymaga
uprzedniej zgody rady w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego (art. 14 ust. 5).
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W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze nieodplatne obcigzenie nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, ktorymi stosownie do art. 244 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. 22022 1. poz. 1360 zpo6zn. zm.) s3: uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu oraz hipoteka - wymaga zgody rady gminy. Przepis art. 14 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami stanowi lex specialis wobec normy wyrazonej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., wskutek
czego zgoda rady na czynnos$ci wyrazone w art. 14 ustawy wymagana jest niezaleznie od istnienia uchwaty
w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci. Co wigcej, powyzsza zgoda powinna miec
charakter indywidualny i konkretny, natomiast w przypadku przedmiotowej uchwaty rada uchwalila generalna
zgode na wskazane czynnosci.

Kolejno odnie$¢ nalezy si¢ do § 7 uchwaly, w ktorym upowazniono burmistrza do bezprzetargowego
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony
nieruchomosci, wymieniajac w punktach przypadki kiedy jest to mozliwe. Nalezy zauwazyé, ze ,uzyte
w art. 37 ust. 4 u.g.n. upowaznienie do wyrazenia zgody - a nie do okreslenia ogdélnych zasad czy przypadkow -
wskazuje, iz uchwala organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze
dotyczy¢ jedynie konkretnych, zindywidualizowanych przypadkéw wskazanych we wniosku organu
wykonawczego. Kazdorazowe wigc odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale,
a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomos$¢. Zgody tej nie mozna wyrazaé w sposob
generalny, abstrakcyjny, na przyszto$¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkéw, ma ona bowiem
charakter odstepstwa od ustawowej zasady przetargowego trybu zawierania umow” (wyrok NSA z dnia
31 sierpnia 2022 r. sygn. akt I OSK 949/19).

W § 8 uchwaty postanowiono, ze wyraza si¢ zgode¢ gminnym jednostkom organizacyjnym nieposiadajagcym
osobowosci prawnej na oddawanie nieruchomosci lub jej czesci przekazanej w trwaly zarzad, co do ktorej
nie istnieje zasadno$¢ jego wygaszenia, w najem, dzierzawe¢ lub uzyczenie, jezeli umowa jest zawierana na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, jednak nie dluzszy niz czas, na ktory ustanowiony
zostat trwaly zarzad. Powyzsza zgoda dotyczy rowniez przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawieraja kolejng umowe, ktdrej przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednostka
organizacyjna ma prawo, z zastrzezeniem ust. 6, korzystania z nieruchomos$ci oddanej w trwaly zarzad,
a w szczegblnosci do: oddania nieruchomosci lub jej cze$ci w najem, dzierzawe albo uzyczenie na czas
nie dtuzszy niz czas, na ktéry zostat ustanowiony trwaty zarzad, z rownoczesnym zawiadomieniem wlasciwego
organu i organu nadzorujacego, jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony do 3 lat, albo za zgoda tych
organow, jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony, jednak
na okres nie dluzszy niz czas, na ktoéry zostal ustanowiony trwaly zarzad; zgoda jest wymagana réwniez
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony strony zawieraja kolejne umowy, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

Tym samym § 8 uchwaty stanowi nieuprawniona modyfikacj¢ przepisu ustawowego. W orzecznictwie
sagdoéw administracyjnych wielokrotnie wskazywano, ze powtdrzenia i modyfikacje przepisow ustawowych
w uchwatach, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (np. wyrok NSA z dnia
10 listopada 2009 r. sygn. akt II OSK 1256/09). Brak jest ponadto podstaw do wyrazania generalnej zgody
na dokonanie tego rodzaju czynnosci.

Wskazujac na catoksztalt przedstawionych naruszen, zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia niewaznoS$ci
przedmiotowej uchwaty w catosci. Wobec powyzszego postanawia si¢ jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze sluzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorg¢czenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Urszula Matusiewicz-Jasinska
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