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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.2.2025
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 3 stycznia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 609 z pézn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr VIII/38/24 Rady Miejskiej w Jezioranach z dnia
29 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomosciami i stosowania bonifikat, w cze$ci
dotyczacej:

1) zatgcznika Nr 1:
- pkt 6 dziatu II ,, Tryb zbywania i wydzierzawiania nieruchomosci gruntowych”,

- pkt 9 dziatlu III ,, Sprzedaz lokali mieszkalnych, budynkéw mieszkalnych i przynaleznych budynkdéw
gospodarczych”,

2) zalgcznika Nr 3:
- ust. 2,
-ust. 4,
- ust. 6,
- ust. 7 oraz
- ust. 8.
UZASADNIENIE

Uchwata, o ktorej mowa we wstepie, Rada Miejska w Jezioranach, dziatajac m.in. na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a i art. 40 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 68 ust. 1, art. 70 ust. 4, art. 71
ust. 3 oraz art. 72 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okre$lita zasady gospodarki
nieruchomosciami i stosowania bonifikat.

Przedmiotowa uchwata zostala dor¢czona Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w dniu 9 grudnia 2024 r.

Kwestionowane postanowienia, o ktorych mowa w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego naruszaja
W sposob istotny obowiazujace przepisy.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, stanowigcym norm¢ kompetencyjna do
podjecia przedmiotowej uchwaly, do wylacznej kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego 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 rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne
umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac
tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy.

Z analizy powolanego przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym wynika, ze
zbywanie, nabywanie i obcigzanie nieruchomosci gminy oraz ich wydzierzawianie lub wynajmowanie na czas
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oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje wedtug zasad okreslonych przez rade gminy.
Zasady te jednakze muszg mieSci¢ si¢ w podstawie i granicach prawa nakreslonych przez ww. normg
kompetencyjna. Tym samym, rada, stanowiac w zakresie upowaznienia, nie moze narusza¢ kompetencji innych
organow, w tym kompetencji organu wykonawczego. Przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym ws$rdd zadan wojta, burmistrza, jako organu wykonawczego gminy, wymienia gospodarowanie
mieniem komunalnym. Rowniez https://sip.lex.pl/ art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje
wojt, burmistrz albo prezydent miasta jako organ gospodarujacy gminnym zasobem nieruchomosci. Natomiast
gospodarowanie nieruchomosciami, zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, polega na wykonywaniu czynno$ci polegajacych na zbywaniu oraz nabywaniu
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu.

Ponadto, okreslone przez rade zasady gospodarowania nieruchomo$ciami nie moga wkracza¢ ani
modyfikowa¢ ustawowe] materii, w tym zwlaszcza zawartej w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, stanowiac co najwyzej jej dopetnienie lub uzupehienie.

W zalaczniku Nr 1 do uchwaly zostaly okreslone zasady gospodarki nieruchomo$ciami gruntowymi
1 stosowania bonifikat.

W pkt 6 dzialu II ,,Tryb zbywania i wydzierzawiania nieruchomos$ci gruntowych” zatacznika Nr 1 do
uchwaty, Rada Miejska w Jezioranach postanowita, iz grunty wymienione w pkt 5 moga by¢ wydzierzawiane
w trybie bezprzetargowym w przypadkach przedtuzenia umow dzierzawy oraz nie dojscia do skutku przetargu.

Stosownie do art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zawarcie umow uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia tych uméw.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia z dnia 13 wrze$nia 2024 r., sygn. akt I OSK 1783/21
stwierdzil, iz: ,,dokonujgc wyktadni art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nalezato wzig¢ pod
uwage przede wszystkim to, ze w zdaniu pierwszym ustawodawca sformulowal zasadg, zgodnie z ktora
zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Zdanie drugie tego przepisu stanowi natomiast wyjatek od tej
zasady. Skoro zasada jest stosowanie do najmu trybu przetargowego, to oznacza, ze wyjatki od tej zasady
muszg by¢ interpretowane wasko. Dokonujac wyktadni art. 37 ust. 4 ustawy nie mozna nie bra¢ pod uwage
istoty znajdujacych w sprawie zastosowanie uregulowan, przetarg bowiem, jako jeden ze sposobow zawierania
umowy, zapewnia udzial wedlug jednolitych regul postepowania, wszystkim zainteresowanym zawarciem
umowy oraz wybdr najkorzystniejszej oferty sposrod ofert zgltoszonych przez uczestnikéw postepowania
przetargowego. Dlatego tez wprowadzono szczegélne unormowania dotyczace obrotu nieruchomosciami
stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego podyktowane tym, iz mienie
to ma shuzy¢ celom publicznym. Do czasu wejécia w zycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492)
obowigzek przeprowadzenia przetargu, okreslony w art. 37 ustawy, dotyczyt sprzedazy lub oddania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Obowigzek
przeprowadzenia przetargu przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego moglty wprowadzi¢ odpowiednia rada lub sejmik
w ramach okre$lania zasad gospodarowania mieniem. W odniesieniu do mienia stanowigcego wtasnos¢ gminy
wlasciwa rada gminy, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym mogla okresli¢, iz
przy zawieraniu umow najmu lub dzierzawy nieruchomosci gminnych stosuje si¢ przetarg. Po wejsciu w zycie
powotlanej ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. obowigzek przeprowadzenia przetargu przy zawieraniu umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, zostal wprowadzony w drodze ustawy
(por. uchwata NSA z dnia 27 lipca 2009 r. sygn. I OPS 1/09)”.

Powyzsze prowadzi do wniosku, Ze odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy najmu
wymaga indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwata podejmowang na wniosek organu wykonawczego
gminy, a nie generalnej jak to wynika z kwestionowanego pkt 6 dziatu II.

W pkt 9 dziatlu III ,,Sprzedaz lokali mieszkalnych, budynkéw mieszkalnych i przynaleznych budynkow
gospodarczych”, zalacznika Nr 1 do uchwaly postanowiono, iz stawka procentowa pierwszej optaty z tytulu
oddania nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wynosi 15% ceny nieruchomos$ci gruntowej,
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Powyzsza optata moze by¢ roztozona na raty na okres 10 lat i podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksla stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Kwestionowanym przepisem ustanowiono w sposob sztywny wysoko$¢ stawki procentowej pierwszej
optaty za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. W kwestii wysokosci przedmiotowych
optat ustawodawca wypowiedzial si¢ jednoznacznie w nastepujacych przepisach ustawy.

Zgodnie z art. 72 ust. 2 ustawy: "Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowe;j".

Nalezy zwroci¢ uwage, ze ustawodawca, w tym przepisie nie uzaleznit wysokosci tej stawki od rodzaju
nieruchomosci oddawanej w uzytkowanie wieczyste, jak ma to miejsce w przypadku optat rocznych, ktoérych
sztywng wysoko$¢ (mogaca ulec modyfikacji w oparciu o zasady okreslone w art. 73 ust. 2-2g i ust. 4 ustawy)
ustala ust. 3 wskazanego przepisu. Wynikajacy z art. 72 ust. 2 margines swobody w ustaleniu stawki
procentowej pierwszej optaty zostat bowiem pozostawiony wprost do ustalenia w umowie przez jej strony, co
wynika z art. 73 ust. 5 ustawy. Zgodnie z tym przepisem "Wysoko$¢ pierwszej optaty i optat rocznych oraz
udzielanych bonifikat i sposob zaplaty tych oplat ustala si¢ w umowie". Kwestionowane postanowienie
zwigzane jest z istota gospodarowania mieniem gminy, w tym gminnymi nieruchomosciami, ktére z mocy art.
30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym ustawodawca przekazat do zadan wojta. Jesli zatem to organ
wykonawczy gminy zawiera w jej imieniu umowy, to w oparciu o art. 11, 251 73 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zakresie kompetencji tegoz organu pozostaje takze umowne ustalenie pierwszej oplaty za
uzytkowanie wieczyste, z uwzglednieniem granic zakre$lonych w art. 72 ust. 2 ustawy. Podobnie orzekt Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 8 maja 2015 r. (sygn. akt III CSK 274/14)

W zalgczniku Nr 3 do uchwaty Rada Miejska w Jezioranach okreslita zasady gospodarowania lokalami
uzytkowymi.

W regulacjach wprowadzonych w ust. 2, ust. 4, ust. 6, ust. 7 oraz ust. 8 zatacznika Nr 3 do uchwaly, Rada
Miejska w Jezioranach okres$lata tryby stosowane przy wynajmowaniu lokali uzytkowych, o ktérych mowa
w zalaczniku do uchwaty.

Natomiast w $wietle obowigzujacych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to przepisy tej
ustawy okreslaja formy przetargu, stosowane przy wyborze oferty. Zgodnie z art. 40 ustawy, przetarg
przeprowadza si¢ w formie: 1) przetargu ustnego nieograniczonego; 2) przetargu ustnego ograniczonego;
3) przetargu pisemnego nieograniczonego; 4) przetargu pisemnego ograniczonego (ust. 1); przetarg ustny ma
na celu uzyskanie najwyzszej ceny. Przetarg pisemny ma na celu wybor najkorzystniejszej oferty (ust. 2);
przetarg ograniczony organizuje si¢, jezeli warunki przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczong
liczbe 0so6b (ust. 2a); o zastosowanej formie przetargu decyduje jego organizator (ust. 3).

Stosownie do art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przetarg oglasza, organizuje
i przeprowadza wlasciwy organ albo minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa
w art. 57 ust. 1, oraz do nieruchomosci ujetych w ewidencji, o ktoérej mowa w art. 60 ust. 2 pkt 1. Wedtug art. 4
pkt 9 ww. ustawy ilekro¢ w ustawie mowa jest o wlasciwym organie - nalezy przez to rozumie¢ starostg,
wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej, w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewoddztwa w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych odpowiednio wtasnos¢ gminy, powiatu i wojewodztwa.

Ponadto kwestie dotyczace przeprowadzania kolejnych przetargow reguluje art. 39 ww. ustawy.

W zwiagzku z tym, iz wprowadzono regulacje, ktorych przedmiot jest uregulowany przepisami ww. ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, a wybor formy przetargu, w $§wietle ww. przepisow nalezy do kompetencji
organu wykonawczego, dziatania Rady Miejskiej w Jezioranach, w ramach kwestionowanych postanowien, nie
znajdujg uzasadnienia.

Ponadto nalezy podkresli¢, iz z istoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego dziatania
organu realizujgcego delegacje ustawowa, ktore polega na powtarzaniu badz modyfikacji wigzacych norm
o charakterze powszechnie obowigzujacym. Narusza powszechnie obowiazujacy porzadek prawny w stopniu
istotnym nie tylko regulowanie przez gmin¢ raz jeszcze tego co zostalo juz uregulowane w przepisach
powszechnie obowigzujgcego prawa lecz takze modyfikowanie przepisu ustawowego przez akt wykonawczy
nizszego rzgdu, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 marca 2003 r. sygn. akt Il SA/Wr 2572/02).
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Majac powyzsze na uwadze rozstrzygnigto, jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu

Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od daty jego doreczenia.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego

Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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