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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.231.2015
WOJEWODY WARMINSKO - MAZURSKIEGO

z dnia 6 sierpnia 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym ( Dz.U. z 2013r., poz.
594 7 p6zn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr VII/46/2015 Rady Miejskiej w Pasymiu z dnia
30 czerwca 2015 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomosciami - w czesci dotyczacej: § 5 pkt
12113, § 12, § 14 ust. 4, § 18 ust. 1 pkt 2 w zakresie wyrazow: ,,ktorzy sa najemcami przez taczny okres co
najmniej 3 lat”.

Uzasadnienie

Uchwata, oktorej mowa na wstgpie, Rada Miejska w Pasymiu uchwalita zasady gospodarki
nieruchomosciami.

W § 5 uchwata stanowi, iz nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Gminy moga by¢ przedmiotem obrotu, a W
szczegblnosci: sprzedazy, oddawania w uzytkowanie wieczyste, dzierzawy, najmu, uzyczenia, oddawania
w trwaly zarzad, darowizny, zamiany, wkladu niepienieznego (aporty) do spolek, obcigzania ograniczonymi
prawami rzeczowymi, przekazywania jako majatek tworzonych fundacji oraz administrowania
nieruchomosciami i oddawania do korzystania w granicach zwyktego zarzadu.

W zakresie pkt 12i13tj. administrowania nieruchomo$ciami i oddawania do korzystania w granicach
zwyklego zarzadu uchwala narusza prawo, poniewaz te formy dysponowania nieruchomo$ciami nie stanowia
obrotu, w rozumieniu art. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.
Z 2015r., poz. 782).

Postanowienia § 12 w sposob istotny naruszajg prawo poniewaz zapisy pkt 1i 3 zostaly uregulowane
w ustawie i nie powinny by¢ przedmiotem regulacji uchwata Rady Miejskiej zwtaszcza w zmienionej formie.

Nalezy bowiem wskazaé, iz powtOrzenie regulacji ustawowych, lub ich modyfikacja w akcie prawa
miejscowego jest niedopuszczalne gdyz trzeba si¢ liczy¢ z tym, Zze powtorzony przepis bedzie interpretowany
w kontekscie uchwaty, w ktorej go powtorzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany
intencji ustawodawcy (vide: wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21.09.2011 r. sygn. Il SA/Wr 479/11).
Natomiast realizacja postanowien zawartych w pkt 2 wymaga indywidualnej zgody rady gminy.

Regulacja zawarta w § 14 ust. 4 uchwaly wyrazajaca generalng zgod¢ organowi wykonawczemu gminy na
odstgpienie od przetargowego trybu oddawania nieruchomos$ci gminnych w najem, dzierzawe i uzyczenie jest
niezgodna z prawem.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 24.02.2015 r. (sygn. Il SA/Ol 1365/14)
stwierdzil, iz stosownie do art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, oddawanie nieruchomosci
W uzytkowanie, najem lub dzierzawe na czas dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze
przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgod¢ na odstagpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Przepis ten ustanawia zatem zasade, zgodnie zktorg zawarcie powyzej wskazanych uméw musi byé
poprzedzone przetargiem, a odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu.
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Przy czym uzyta w art. 37 ust. 4 tej ustawy liczba mnoga (,,umow”) laczy si¢ ze zdaniem pierwszym tego
artykutu i nie $wiadczy o dopuszczalno$ci wyrazenia przez rad¢ zgody na odstgpienie od trybu przetargowego
przy zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
W sposéb  generalny. Odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcie tych uméw wymaga
indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwata podejmowana na wniosek organu wykonawczego gminy.

Dlatego tez, zdaniem Sadu, uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 ustawy ograniczajg si¢ do wyrazenia
zgody na odstgpienie od przetargowego trybu tylko w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku
wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Jesli wniosek dotyczy odstgpienia od przetargowego trybu
W przypadku wigcej niz jednego rodzaju umowy (np. najmu, dzierzawy), to rzeczong uchwalg mozna wyrazi¢
wspomniang zgode co do tych réznych uméw. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym
0 charakterze indywidualnym, skierowanym do indywidualnego adresata. Podjecie generalnej uchwaly
0 odstgpieniu od przetargowego trybu zawierania umoéw dzierzawy i najmu na czas oznaczony diuzszy niz
3lata lub na czas nieoznaczony, jest w ocenie Sadu, nie do przyjecia, poniewaz doprowadzitoby to
w konsekwencji do przeniesienia uprawnien rady gminy na wojta (burmistrza, prezydenta miasta), czyli na
organ wykonawczy, co w $wietle przepisOw ustawy o samorzadzie gminnym jest niedopuszczalne. Zatem
wyrazenie zgody w trybie art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami nie moze nastgpi¢ w drodze
aktu prawa miejscowego jako normy abstrakcyjnej. Upowaznienie zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a) ustawy
0 samorzadzie gminnym jednoznacznie przewiduje bowiem, iz podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych nalezy do kompetencji rady, o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej. Ustawg szczegdlng jest
za$ ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ktéra wprowadzita wymog przetargowego zawierania m. in. uméw
uzytkowania, dzierzawy i najmu na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

W § 18 ust. 1 pkt 2 uchwata wprowadza ograniczenie, iz w trybie bezprzetargowym lokale mieszkalne moga
by¢ sprzedawane na rzecz najemcow, ktorych najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony i ktorzy sa
najemcami przez taczny nieprzerwany okres co najmniej 3 lat. Przedmiotowy zapis jest niezgodny
z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory stanowi, iz pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas
nieoznaczony. Zadnych dodatkowych warunkéw przepis ten nie przewiduje, w zwigzku z czym, wprowadzenie
dodatkowego wymogu tj. zamieszkiwania w lokalu przez nieprzerwany okres co najmniej 3 lat pozostaje
W sprzecznosci z wyzej cyt. przepisem art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustawa ta
bowiem nie daje radzie zadnych kompetencji do odmiennego regulowania warunkoéw sprzedazy lokali
mieszkalnych.

W zwigzku z powyzszym, rozstrzygnigto jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przyshuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie, za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie 30 dni od
daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Marian Podziewski
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