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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.19.2023
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 4 stycznia 2023 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559 ze zm.), stwierdzam niewazno$¢ § 12 ust. 2 i 3 oraz § 13 uchwaty Nr LXI11/470/2022 Rady Migjskiej
w Lidzbarku Warminskim z dnia 30 listopada 2022 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomosciami
Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a, art. 40 ust. 11 2 pkt 3,
art. 42 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 6, art. 68 ust. 1 pkt 7, art. 70 ust. 4, art. 71
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm.),
podjeta uchwate w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomos$ciami Gminy Miejskiej Lidzbark
Warminski.

Uchwata zostat przedtozona organowi nadzoru w dniu 7 grudnia 2022 r.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwata w zakresie wskazanym w sentencji przedmiotowego
rozstrzygnigcia nadzorczego, podjeta zostata z razacym naruszeniem prawa.

W § 12 ust. 2 uchwaty, Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim uchwalita, iz przedluzenie umoéw dzierzaw,
zawartych na okres do 3lat, na kolejne okresy nastepuje bez przetargu. Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik
moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Ponadto nalezy wskaza¢, iz sytuacja, gdy po umowie zawartej na okres do 3 lat strony zawierajg kolejne
umowy dotyczace tej samej nieruchomosci, prowadzi w istocie do tego, ze okres, na ktéry wynajeto lub
wydzierzawiono nieruchomos$¢ trwa dtuzej niz 3 lata. Co prowadzi do wniosku, ze zdanie drugie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 446) nalezy interpretowac, w kontekscie
kompetencji organéw gminy, wylacznie w ten sposob, ze kolejne umowy dotyczace tej samej nieruchomosci
powinny by¢ traktowane tak, jak umowy zawierane na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata (wyrok NSA z 26 lutego
2016 1., I OSK 2534/15).

Zasada jest zatem zawieranie umow dzierzawy nieruchomo$ci w trybie przetargowym. Okolicznosci
uzasadniajace bezprzetargowy tryb zawarcia umowy dzierzawy wskazane zostaly bezposrednio w akcie rangi
ustawowej, tj. w art. 37 ust. 4a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W pozostatych przypadkach
odstapienie od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy wymaga zgody rady gminy, co wynika z art. 37
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 29 lipca 2019 r. o sygn.
akt II SA/GI 730/19 ,,uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 zdanie drugie, ograniczajg si¢ do wyrazenia
zgody na odstapienie od przetargowego trybu w konkretnym zindywidualizowanym przypadku wskazanym we
wniosku organu wykonawczego, w tym sensie nie mozna mowi¢ o naruszeniu zasady réwnosci. Kazdorazowe
odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej zgody musi by¢
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zidentyfikowana nieruchomos¢. Zgody tej nie mozna wyraza¢ w sposob generalny, abstrakcyjny, na przysztosé
i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkow. Oznacza to, ze w sytuacji, gdy organ wykonawczy gminy
zdecyduje o celowosci odstagpienia od obowigzku zachowania przetargowego trybu zawierania umow, co lezy
wjego wylacznej kompetencji, wowczas zobowigzany jest uzyska¢ zgode rady” (podobnie: wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 9 lipca 2020 r. o sygn. akt I SA/Kr 508/20; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 6 pazdziernika 2020 r. o sygn. akt [I SA/Ke 469/20).

W $wietle powyzszego uzna¢ nalezy, ze art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym
nie upowaznia rady gminy do okreslenia generalnej zgody na przyszto$¢ do zawierania przez organ wykonawczy
gminy uméw dzierzawy nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym w przypadkach okre§lonych w uchwale
dotyczacej zasad gospodarki nieruchomosciami. Kazdorazowe odstgpienie przez organ wykonawczy gminy od
przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy wymaga uzyskania indywidualnej zgody rady gminy, a zatem
§ 12 ust. 2 przedmiotowej uchwaly zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Tozsame stanowisko przedstawit Wojewodzki Sad Administracyjny w Olsztynie, w wyroku z dnia 24 lutego
2015 r. sygn. akt IT SA/OIl 1365/14, wskazujac w uzasadnieniu, iz uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami ograniczaja si¢ do wyrazenia zgody na
odstagpienie od przetargowego trybu w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku
organu wykonawczego. Je§li wniosek dotyczy odstapienia od przetargowego trybu w przypadku wiecej niz
jednego rodzaju umowy (np. najmu i dzierzawy), to uchwata mozna wyrazi¢ zgode co do tych roznych umow.
Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym o charakterze indywidualnym, skierowanym do
indywidualnego adresata. W sytuacji zatem, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstgpienia
od obowigzku zachowania przetargowego trybu zawierania uméw, co lezy w jego wytacznej kompetencii,
wowczas zobowigzany jest uzyska¢ zgode rady.

Ponadto, w § 12 ust. 3 zasad gospodarki nieruchomos$ciami Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim
uchwalita, iz w przypadku gdy o dzierzawe nieruchomosci na okres do 3 lat ubiega si¢ wigcej niz jedna osoba
obowigzuje przetarg. Powolany przepis reguluj¢ materie zwigzang z dzierzawa nieruchomosci na okres do 3 lat,
natomiast zgodnie z delegacja art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej wlasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana roéwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktoérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu
okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy. Z powotanego art. 18
ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym wynika, iz zawieranie uméw dzierzawy nieruchomosci na okres
do 3 lat nie nalezy do czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, zatem regulacje w tym zakresie
nie moga by¢ przedmiotem uchwaly w sprawie zasad gospodarki nieruchomosciami. Wéjt moze samodzielnie,
bez uzyskiwania zgody rady, zawiera¢ umowy najmu lub dzierzawy na czas oznaczony do lat 3 na
podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym ktéry stanowi, ze do zadan wojta nalezy
w szczegolnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzié, iz
materia uregulowania w¢§ 12 wust.3 uchwaly niemoze by¢é przedmiotem zasad gospodarowania
nieruchomosciami uchwalanych na podstawie art. 19 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym, co
uzasadnia stwierdzenie niewaznosci tego przepisu uchwaty.

Ponadto, w § 13 zasad gospodarki nieruchomos$ciami Rada Miejska postanowita, iz tryb przetargowy
nie dotyczy oddania w uzytkowanie wieczyste gruntdéw pod zespotem garazy przy ul. Lipowej- Ogrodowej na
podstawie zawartych ugdéd pozasagdowych zdnia 1 lutego 1999 roku. Zgodnie zart. 28 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej nastgpuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, stosownie do przepisoOw rozdziatu
4 niniejszego dzialu. Zasadg jest sprzedawanie lub oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu, a jedynie w wyjatkowych przypadkach nieruchomo$¢ jest zbywana ~ w drodze
bezprzetargowej. Tryb, wjakim zbywane s3 nieruchomosci, zostal okreslony w art.37 ust. 1, ust.2
i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ustawodawca postanowil, Zze podstawowym trybem zbycia
nieruchomosci jest przetarg. Natomiast przypadki, kiedy moze nastgpi¢ bezprzetargowe zbycie nieruchomosci
zostaly okreslone w art. 37 ust. 21 ust. 3 tej ustawy. Powyzsze oznacza, ze rada gminy nie jest wladna do
wskazywania przypadkow, kiedy nastapi zbycie w formie przetargu, a kiedy w formie bezprzetargowej.
Kompetencje w tym zakresie - odnos$nie ustalenia wlasciwego trybu zbycia nieruchomosci - posiada wajt, czyli,
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zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, organ wlasciwy do gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz w § 13 uchwaly Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim
bez podstawy prawnej wskazala, iz tryb przetargowy nie dotyczy oddania w uzytkowanie wieczyste gruntow pod
zespolem garazy. Wszelkie wyjatki od przetargowego trybu zbywania nieruchomosci musza wynikaé wprost
z przepisOw ustawy inie mozna ich interpretowaé rozszerzajaco. Zasada jest sprzedawanie lub oddawanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, a jedynie w wyjatkowych przypadkach,
wskazanych w przepisach art. 37 ust. 2 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dopuszczalne jest
zbywana w drodze bezprzetargowe;j.

Bioragc powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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