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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.143.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 5 kwietnia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023r.,
poz. 40 z pézn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ =zalacznika do uchwaly Nr LII/620/24 Rady Miejskiej
we Fromborku z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie okre$lenia zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi
Z przeznaczeniem na pomieszczenia gospodarcze i garaze, stanowiacym wiasno$¢ Miasta i Gminy Frombork,
w czesci dotyczacej § 41§ 5.

Uzasadnienie

Uchwata, oktorej mowa na wstepie, Rada Miejska we Fromborku, dziatajac na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ai art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2023 1. poz. 40 ze zm.), podjeta uchwale, o ktdrej mowa na wstepie.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru 6 marca 2024 r.
W ocenie organu nadzoru podj¢ta zostata z razacym naruszeniem prawa, w czesci wskazanej w sentenc;ji.

W § 4 ww. uchwaty rada okreslita przypadki w ktorych nieruchomosci mogg by¢ oddane w najem w trybie
przetargowym, natomiast w § 5 tejze uchwaty okreslita przypadki, w ktoérych nieruchomosci moga by¢ oddane
w najem w trybie bezprzetargowym

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylacznej kompetencji rady gminy
nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej, uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do
czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy.

Przepis ten wprowadza wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy, stanowiacej
ze to organ wykonawczy gospodaruje mieniem komunalnym. Stad tez przekazanie pewnych spraw do
kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do
swobodnego podejmowania przez rade rozstrzygnig¢cia w drodze uchwatl wszystkich spraw waznych z punktu
widzenia gospodarki gminy (por. wyrok WSA w Warszawie zdnia 7 pazdziernika 2004 r.
sygn. akt: II SA 3144/03). Oznacza to, ze rada gminy wladna jest okresla¢ w drodze aktu prawa miejscowego
jedynie te zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyla delegacja ustawowa zawarta
wart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy. Stad tez okreslenie tych zasad moze dotyczyé wylacznie czynnosci
prawnych wymienionych w tym przepisie ito zawieranych na okres oznaczony powyzej 3 lat lub czas
nieoznaczony o ile ustawy szczego6lne nie stanowig inaczej. Stanowienie norm prawa miejscowego wykluczone
jest zatem w sytuacji, gdy ustawy szczegolne zawierajg regulacje zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi gminny zasob nieruchomosci. Takg ustawg jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z2020r. poz.1990ze zm.). Nalezy rowniez mie¢ na wzgledzie tres¢



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —2 — Poz. 2059

art. 7 Konstytucji RP, w mysl ktérego, organy wtadzy publicznej, do jakich naleza organy samorzadu
terytorialnego, dziataja na podstawie i w granicach prawa.

Z powotanych dotychczas przepisow wynika, iz rada wspotdecyduje z organem wykonawczym gminy
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi, jednak uprawnienia organu stanowigcego gminy
w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami nie naruszaja uprawnien, jakie w tym zakresie przyznano
organowi wykonawczemu gminy. Ztego wzgledu rada gminy, realizujac przystugujace jej kompetencje
wynikajagce zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym, jest zobowigzana respektowac
uprawnienia wojta do reprezentowania gminy w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami oraz
gospodarowania przez niego gminnym zasobem nieruchomosci i odwrotnie.

W mysl art. 40 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami o zastosowanej formie przetargu decyduje
jego organizator, ktory posiada swobode decydowania o formie ograniczonego lub nieograniczonego przetargu,
realizowanej poprzez odpowiednie uksztaltowanie warunkow przetargowych. W ustawie nie zdefiniowano
pojecia "organizator przetargu". Jednak nalezy przyjaé, ze organizatorem przetargu jest wlasciwy organ,
tj. organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcych
odpowiednio wlasno$¢ gminy, powiatu i wojewodztwa. Rada gminy jest natomiast organem stanowigcym
(art. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym), ktéorego wylaczne kompetencje w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami okreslone zostaty w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a ww. ustawy. Organem wykonawczym gminy
jest za§ wojt (burmistrz, prezydent miasta). Stosownie do treéci art. 30 ustawy o samorzadzie gminnym wojt
wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami prawa. Wsrod zadan wojta miesci sig
migdzy innymi  gospodarowanie = mieniem komunalnym  (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy). Rowniez
z art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, Zze gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Organ stanowigcy gminy nie jest wigc wiladny do
decydowania o formie przetargu, te kompetencje zastrzezone sa bowiem dla organu wykonawczego gminy
(por. wyrok NSA zdnia 7 grudnia 2009r. sygn. akt 1OSK 732/09, wyrok WSA w Olsztynie z dnia
29.11.2001 r. sygn. akt II SA/Ol 924/11 CBOSA oraz wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 11.10.2007 r.
sygn. akt I SA/Wr 35/07, Lex nr 398981). Majac na uwadze powyzsze uzna¢ nalezy, ze niedopuszczalne byto
dokonanie wyboru formy przetargu przez Rade Miasta i Gminy Frombork w § 4 przedmiotowej uchwaty.
Uprawnienia rady gminy w przypadku sprzedazy, najmu lub dzierzawy nieruchomosci, w ramach
upowaznienia z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, obejmuja jedynie okreslenie trybu
(przetargowy lub bezprzetargowy), anie formy, o ktorej decyduje wdjt (burmistrz, prezydent miasta).
Jak wyjasnit Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku zdnia 31 stycznia 2008 r.,
sygn. akt: II SA/Wr 554/07, przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory
musi by¢ interpretowany S$ciSle inie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do
rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zawarcie umow uzytkowania, najmu lub
dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia tych umoéow. Odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu.
Unormowanie to bowiem upowaznia rad¢ do wyrazenia zgody w drodze uchwatly na odstapienie od obowigzku
przetargowego przy zawarciu tychze umoéw. Omawiany przepis nie uzaleznia zgody rady od speienia
dodatkowych przestanek podmiotowych, przedmiotowych czy funkcjonalnych - rada ma zatem mozliwo$é
uznaniowego wydania takiej zgody lub odmowy jej wydania.

Nalezy jednak podkreslic, ze wskazana regulacja art. 37 ust. 4 zdanie 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie daje podstaw do dzialania rady w tym zakresie w sposéb generalny. Odstgpienie od
zasady przetargowego zawierania umow musi by¢ zawsze traktowane jako wyjatek i nie moze by¢ nazwane
"zasada". Uzyte w art.37 ust.4 zdanie 2 powotanej ustawy sformulowanie: "moga wyrazi¢ zgode"
jednoznacznie wskazuje, ze uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu zobowiazku przeprowadzenia
przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych zindywidualizowanych przypadkéow wskazanych we wniosku
organu wykonawczego. Zatem kazdorazowe odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej
w uchwale, a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomo$¢. Zgody tej nie mozna wyrazac
w sposéb generalny, abstrakcyjny, na przyszto$¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkoéw, bowiem
podjecie generalnej uchwaty o odstapieniu od przetargowego trybu zawierania uméw doprowadzitoby do utraty
przez rad¢ funkcji organu kontrolnego. Powyzsze stanowisko potwierdzil miedzy innymi WSA w Olsztynie
w wyroku z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. akt II SA/Ol 1365/14, ktory orzekl, ze "uprawnienia rady wynikajgce
z art. 37 ust. 4 u.g.n. ograniczajg si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu w konkretnym,
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zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Jesli wniosek dotyczy
odstgpienia od przetargowego trybu w przypadku wigcej niz jednego rodzaju umowy (np. najmu i dzierzawy),
to rzeczona uchwala mozna wyrazi¢ wspomniang zgod¢ co do tych réznych uméw. 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 odstagpienia od obowiazku zachowania
przetargowego trybu zawierania uméw, co lezy w jego wylacznej kompetencji, wowczas zobowigzany jest
uzyskac zgode rady". Z powyzszych wzgledow nalezy rowniez zakwestionowac § 5 uchwaty.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak na wstepie.

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

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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