Projekt

z dnia 14 kwietnia 2026 r.
Zatwierdzony przez .......c..cccceceeuene.

UCHWALA NR .....ccoceeerunne
RADY MIEJSKIEJ W WITNICY

w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j.
Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 z p6zn. zm.), art. 34 ust. 6 i 6a oraz art. 37 ust. 2, 3 1 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 399 ) uchwala sie, co
nastgpuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. Uchwata okresla zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci wchodzacych w
sktad zasobu nieruchomosci Gminy Witnica oraz ich wydzierzawiania i wynajmowania na czas
nieoznaczony, a takze na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, w tym na kolejne okresy nastepujace po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat, jezeli przedmiotem umowy jest ta sama nieruchomos¢,
uzyczania nieruchomosci, a takze zakres upowaznien dla Burmistrza do podejmowania decyzji w
powyzszych sprawach.

§ 2. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) Radzie - nalezy przez to rozumie¢ Rade Miejska w Witnicy;
2) Burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta i Gminy Witnica;
3) Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Miasto 1 Gming Witnica;

4) Ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe¢ z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 1. poz. 399 z pdzn. zm.).

§ 3. 1. Gospodarowanie nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy nalezy do Burmistrza
wykonujacego te czynno$ci zgodnie z ustawa, przepisami szczegdlnymi oraz niniejszg uchwata.

2. Burmistrz gospodarujac gminnym zasobem nieruchomosci, w szczeg6élnosci podejmuje decyzje

1) 0 oddaniu nieruchomosci w posiadanie zalezne, w tym w najem, dzierzawg lub
uzyczenie;
2) o obcigzaniu nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi; 3) ustala

stawki oplat za korzystanie z nieruchomosci.
§ 4. Do wylacznej kompetencji Rady nalezy wyrazanie zgody na:
1) darowizng nieruchomosci;
2) wnoszenie nieruchomosci, jako wktadow niepieni¢znych (aportow) do spotek;

3) przekazywanie nieruchomosci, jako majatku tworzonych fundacji;
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4) przekazywanie w formie darowizny nieruchomosci, jako wktadu podmiotu publicznego w celu
realizacji zadan publicznych w ramach partnerstwa publiczno - prywatnego;

5) sprzedaz nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego za ceng
nizsza o wigcej niz 25% jej wartosci rynkowej lub oddawanie w uzytkowanie wieczyste bez
pobierania pierwszej oplaty;

6) dokonywanie zamiany ze Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego prawa
wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, bez obowiazku dokonywania
doptat, w przypadku réznicy wartosci zamienianych nieruchomosci, jezeli warto$¢ nieruchomosci
nabywanej przez gmin¢ w wyniku zamiany jest nizsza o wigcej niz 25 % od wartosci
nieruchomosci zbywane;j;

7) zbycie nieruchomosci o wartoSci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego na poziomie
wyzszym niz 1.000.000 zt (stownie: jeden milion ztotych);

8) zbycie gminnego lokalu Iub domu przeznaczonego do sprzedazy na podstawie wieloletniego
programu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym, w ktérym najemcy nie skorzystali
Z prawa pierwokupu;

9) przyznanie pierwszenstwa w nabyciu lokalu uzytkowego przez jego dzierzawce;
10) zmiane wysokosci bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomo$ci wpisanych do rejestru zabytkow;

11) okreslenia zasad udzielania bonifikat od optat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci;

12) okreslenia zasad udzielania bonifikaty od ceny zbywanych nieruchomosci i wysokosci stawek

procentowych.
Rozdzial 2.
Nabywanie prawa wlasnoS$ci nieruchomosci i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych

§ 5. Nabywanie przez gming nieruchomosci moze nastgpowac na cele publiczne w rozumieniu art.
6 ustawy oraz na inne cele wynikajace z zadan gminy, zwigzane miedzy innymi z jej rozwojem, w tym
zorganizowang dziatalno$cig inwestycyjna obejmujacg roéwniez realizacje  budownictwa
mieszkaniowego.

§ 6. 1. Upowaznia si¢ Burmistrza do nabywania nieruchomosci, bez koniecznosci uzyskania zgody
Rady na nastgpujace cele:

1) realizacje¢ zadan wiasnych gminy;
2) realizacje celow publicznych, uzasadniajacych wywlaszczenie;

3) tworzenie gminnego zasobu nieruchomosci, z przeznaczeniem na realizacj¢ zadan zwigzanych z
funkcjonowaniem i rozwojem gminy oraz realizowaniem zadan publicznych.

2. Nabywanie nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, moze by¢ realizowane do wysokos$ci
srodkow przewidzianych na ten cel w budzecie gminy na rok, w ktérym nastepuje nabycie.

Rozdzial 3.
Zbywanie prawa wlasnosci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego

§ 7. 1. Upowaznia si¢ Burmistrza do zbywania prawa wtasnosci nieruchomosci i prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci, z zastrzezeniem
postanowien § 4 niniejszej uchwaty.

2. Ceng nieruchomosci ustala Burmistrz.
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§ 8. Postanowienia § 7 ust. 2 maja zastosowanie przy ustalaniu ceny wywolawczej nieruchomosci
sprzedawanych w drodze przetargu oraz w trybie bezprzetargowym.

§ 9. 1. Przyznaje si¢ pierwszenstwo w nabyciu gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom pod
warunkiem, ze:

1) lokal, o ktorego kupno wnosi najemca potozony jest w budynku przeznaczonym do sprzedazy w
wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobie Gminy, uchwalonym odrgbng
uchwala Rady;

2) najemca przedtozy zaswiadczenie od zarzadcy budynku, w ktérym znajduje si¢ zbywany lokal, ze
nie zalega z oplatami czynszu oraz innymi optatami zwiazanymi z korzystaniem z zajmowanego
lokalu, niezaleznymi od wtasciciela lokalu,

3) najemca nie posiada prawa wtasnos$ci do innego lokalu mieszkalnego lub rozpoczetej budowy domu.
Za spelnienie tego warunku przyjmuje si¢ fakt posiadania pozwolenia na budowe, a takze umowy z
deweloperem na zakup lokalu mieszkalnego, co poswiadczy pisemnym o$§wiadczeniem.

2. W przypadkach uzasadnionych szczegélnym interesem wnioskodawcy oraz waznymi wzgledami
spolecznymi Burmistrz moze odstapi¢ od warunku okreslonego w ust. 1 pkt 3. Decyzje w powyzszej
sprawie Burmistrz podejmuje na pisemny i uzasadniony wniosek strony oraz po uzyskaniu opinii
komisji Rady wtasciwej ds. budzetu i gospodarki komunalne;j.

§ 10. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zbycia, na rzecz oséb trzecich, gminnych nieruchomosci
zabudowanych domami wielolokalowymi i przeznaczonych do sprzedazy w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, pod warunkiem, ze najemcy lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w tych domach, nie skorzystali z przystlugujacego im prawa pierwszenstwa w nabyciu
wynajmowanych lokali i ztozyli pisemne o$wiadczenie w tej sprawie.

Rozdzial 4.
Obciazanie nieruchomosci, wydzierzawianie, najem i uzyczanie nieruchomosci

§ 11. Nieruchomosci wchodzace w sktad gminnego zasobu nieruchomos$ci mogg by¢ oddawane
przez Burmistrza w uzytkowanie, najem, dzierzawg lub uzyczenie na czas oznaczony, dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony z zastrzezeniem §13.

§ 12. 1. Burmistrz okresla wysokos$¢ czynszu dzierzawnego i czynszu najmu nieruchomosci w
oparciu o stawki rynkowe wystepujace na terenie Gminy.

2. Stawki rynkowe wystepujace na terenie Gminy stanowiag podstawe ustalenia wysokosci czynszu
przy wydzierzawianiu i wynajmowaniu nieruchomosci w drodze bezprzetargowej oraz wywotawczej
wysokosci czynszu nieruchomos$ci wydzierzawianych i wynajmowanych w drodze przetargu.

§ 13. 1. Po umowie najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony do 3 lat ta sama nieruchomos¢
moze zosta¢ oddana w najem lub dzierzawe na rzecz dotychczasowego najemcy lub dzierzawcy na
podstawie kolejnej umowy zawartej na czas oznaczony lub nieoznaczony za zgoda Rady Miejskiej z
zastrzezeniem ust. 2 i 3, jezeli nie pozostaje on w zwloce z zaptata nalezno$ci zwiazanych z
korzystaniem z nieruchomosci, w tym podatku od nieruchomosci.

2. Z zastrzezeniem ust. 3, zgody, o ktdrej mowa w ust. 1, nie wymaga zawarcie na rzecz
dotychczasowego najemcy lub dzierzawcy kolejnej umowy najmu lub dzierzawy na czas oznaczony lub
nieoznaczony nieruchomosci w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty:

1) przeznaczonych na cele rekreacyjne o powierzchni do 500m?;

2) zabudowanych trwale zwigzanymi z gruntem budynkami/budynkami i budowlami/obiektami
budowlanymi o powierzchni do 30m?;
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3) zabudowanych nietrwale zwigzanymi z gruntem budynkami/ budynkami i budowlami/obiektami
budowlanymi o powierzchni do 30m?;

4) garazy murowanych oraz pomieszczen gospodarczych trwale zwigzanych z gruntem innych niz
garaze o powierzchni do 30m?;

5) parkingdéw, drog dojazdowych, placow sktadowych niezwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza o
powierzchni do 500m?.

3. Zgody, o ktorej mowa w ust. 1, wymaga zawarcie na rzecz dotychczasowego najemcy lub
dzierzawcy kolejnej umowy najmu lub dzierzawy na czas oznaczony lub nieoznaczony nieruchomosci
w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty:

1) przeznaczonych na cele rolne bez wzgledu na powierzchnig;
2) przeznaczonych pod dziatalno$¢ gospodarczg bez wzgledu na powierzchnig.

4. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, gdy o najem lub dzierzawg nieruchomosci ubiega si¢
wiecej niz jedna osoba, najemca lub dzierzawca wytoniony zostanie w drodze przetargu.

§ 14. 1. Zasada jest zawieranie umow uzytkowania, najmu i dzierzawy nieruchomosci wchodzacych
w sktad gminnego zasobu nieruchomosci na czas oznaczony dhluzszy niz 3 lata albo na czas
nieoznaczony w trybie przetargowym.

2. Odstapienie od przetargowego trybu zawarcia umoéw, o ktorych mowa w ust. 1, jest
dopuszczalne wylacznie w przypadkach przewidzianych w niniejszej uchwale oraz przepisach
odrebnych.

3. Wpyraza si¢ zgode na odstapienie od przetargowego trybu zawierania uméw uzytkowania, najmu
i dzierzawy na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomosci, gdy wynajeciem lub
wydzierzawieniem danej nieruchomosci ujetej w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t. j. Dz. U. z 2026r. poz. 399), zainteresowane nie
bedg co najmniej dwa podmioty.

§ 15. 1. Upowaznia si¢ Burmistrza do wydzierzawiania lub najmowania nieruchomosci przez Gming
od o0s6b trzecich.

2. Wydzierzawienie lub wynajmowanie nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 1, jest mozliwe jezeli
jest zgodne z zapisami uchwaly budzetowej, planem ogdlnym, planem miejscowym lub studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy i nie jest sprzeczne z przepisami
ustawy.

§ 16. 1. Nieruchomosci wchodzace w sktad gminnego zasobu nieruchomosci moga by¢ obcigzane
przez Burmistrza ograniczonymi prawami rzeczowymi poprzez ustanowienie:

1) uzytkowania;
2) shuzebnosci gruntowych;
3) stuzebnosci przesytu;

4) hipoteka - do kwoty nie przekraczajacej 3% zaplanowanych dochodow budzetowych roku, w ktorym
nastepuje obcigzenie.
2. Nieruchomosci wchodzace w sktad gminnego zasobu nieruchomos$ci moga by¢ obcigzone przez

burmistrza poprzez wyrazanie zgody na udostgpnianie i korzystanie z nieruchomosci, w zwigzku z
trwalym umieszczaniem urzadzen infrastruktury technicznej w gruncie lub na jego powierzchni.

§ 17. Nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Gminy moga by¢ oddawane w uzyczenie osobom
fizycznym, osobom prawnym i jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawnej,
ktorym przepisy szczegolne przyznajg zdolno$¢ prawna. Uzyczone nieruchomos$ci komunalne moga by¢
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wykorzystywane na cele charytatywne, opiekuncze, kulturalne, techniczne, oswiatowo-wychowawcze,
religijne, sportowo-turystyczne i rekreacyjno-wypoczynkowe.

Rozdzial 5.
Postanowienia koncowe

§ 18. Podjecie decyzji w zakresie okreslonym w § 3 ust. 2, § 6, § 7, § 9, § 11-17 odbywa si¢ w
formie zarzadzenia Burmistrza.

§ 19. Burmistrz w okresach rocznych przedktada Radzie sprawozdanie z obrotu nieruchomo$ciami.
§ 20. Traci moc:

1) Uchwata nr XXII/116/2011 Rady Miejskiej w Witnicy z dnia 30 grudnia 2011 r. w sprawie okreslenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania, wynajmowania i
uzyczania ( Dz. Urz. Woj. Lubus. z 2012 r. poz. 284; zm.: Dz. Urz. Woj. Lubus. z 2012 r. poz. 541
oraz z 2018 r. poz. 673);

2) Uchwata nr X111/227/2025 Rady Miejskiej w Witnicy z dnia 27 marca 2025 r. w sprawie okreslenia
zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomos$ci gminy Witnica (Dz. Urz. Woj. Lubus. z
2025 r. poz. 1051).

§ 21. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Witnica.

§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Piotr Zakryszko
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2025 1. poz. 1153z po6zn. zm.) do wytacznej kompetencji rady nalezy podejmowanie uchwat 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 szczegolne nie stanowig
inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos$¢; do czasu okre$lenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda
rady gminy. Celem uchwaly jest udzielenie upowaznienia burmistrzowi do samodzielnego
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci, ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Wprowadzenie objetych uchwala zapisow
sluzy¢ ma stworzeniu efektywnych zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci,
mozliwosci biezacego zatatwiania spraw zwigzanych z tym gospodarowaniem, bez koniecznos$ci
oczekiwania na uchwale organu stanowigcego i angazowania tego organu w sprawach, mniej
istotnych. Dotychczasowa praktyka powodowata kumulacjg¢ spraw zwigzanych z zawieraniem
drobnych uméw, jak umowa dzierzawy garazu czy ogrodka przydomowego na sesjach rady gminy,
co czesto wigzato si¢ z koniecznoscia oczekiwania zainteresowanych na posiedzenie rady gminy,
wstrzymujgc tym samym obrot prawny.

Uzasadniajac wydanie niniejszej uchwaly z punktu widzenia przepisow prawa w pierwszej
kolejnosci wskaza¢ przyjdzie, ze zgodnie art. 18 ust. pkt 9 lit. a u.s.g. do wylacznej wtasciwosci rady
gminy nalezy podj¢cie uchwaly w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
o ile ustawy szczegélne nie stanowiag inaczej. Uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢. Do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac
tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy. Jednocze$nie zdania drugiego art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a u.s.g. nie mozna interpretowa¢ w oderwaniu od zdania pierwszego i zdania trzeciego. W zdaniu
drugim bowiem doszto jedynie do zréwnania sytuacji zawierania kolejnej umowy z tym samym
kontrahentem z sytuacjg zawierania umowy na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, co
jest uzasadnione z punktu widzenia analogicznych skutkow jakie umowy te wywotuja w sferze
zarzadu zasobem nieruchomosci gminy. W dalszej kolejnosci przyjdzie wskazaé, ze wykladnia
jezykowa, systemowa oraz celowosciowa art. 37 ust. 4 u.g.n. wskazuje na trafno$¢ tezy o
dopuszczalnosci wyrazenia przez rade gminy zgody generalnej na odstgpienie od trybu
przetargowego. Z wyktadni jezykowej wynika bowiem, ze zgoda moze dotyczy¢ "tych umoéw", czyli
wszelkich uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Wykladnia celowos$ciowa uwzglednia cel
regulacji, ktorym bylo umozliwienie organowi wykonawczemu zawierania tego rodzaju umow,
najczgsciej w bardzo drobnych sprawach, bez koniecznosci kazdorazowego angazowania rady.
Wykladnia systemowa nakazuje za§ uwzgledni¢, ze rada gminy jako organ uchwatodawczy,
stosownie do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., zajmuje si¢ ustaleniem zasad, czyli rozwigzan
generalnych w zakresie gospodarowania (por. wyroki WSA w Krakowie z 15 maja 2009 r., sygn. akt
II SA/Kr 442/09; WSA we Wroclawiu z 14 listopada 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 627/18; WSA w
Opolu z 27 lutego 2020 r., sygn. Il SA/Op 465/19, dostgpne w CBOSA). Jak E. Klat Gorska, w
odniesieniu do regulacji art. 37 ust. 4 u.s.g., jako ratio legis przyznania radzie gminy kompetencji
do wyrazenia zgody na bezprzetargowe zawieranie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomosci (a w konsekwencji takze w
sytuacji zawierania kolejnej umowy z tym samym kontrahentem, o czym mowa jest w art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a u.s.g.), wskazac nalezy koniecznos¢ dostosowania ustawowej zasady wyrazonej w art. 37
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ust. 4 zdanie pierwsze u.g.n. do warunkéw lokalnych. Chodzi o to, aby umozliwi¢ zawieranie umow
w trybie bezprzetargowym, bez koniecznos$ci kazdorazowego angazowania rady gminy w sytuacji,
gdy organ ten sam tak wtasnie postanowi. To bowiem rada decyduje o tym czy chce weryfikowaé
zasadno$¢ bezprzetargowego trybu zawarcia umow, czy tez umozliwia — w okreslonym zakresie —
wlasciwemu organowi na odstegpowanie od trybu przetargowego. To specyfika lokalna zwykle
determinuje decyzj¢ rady co do udzielenia generalnej zgody, jej zakresu i okresu na jaki zostanie
udzielona. Jak wskazuje autorka ,,Wola organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego
(ewentualnie wojewody) udzielenia generalnej zgody na zawieraniec umow Ww trybie
bezprzetargowym oznacza, ze organ nie chce prowadzi¢ biezacej weryfikacji zasadno$ci zmiany
trybu zawierania umoéw. Tym samym trudno zaktada¢ jakagkolwiek efektywnos¢ ,kontroli”
sprawowanej wtedy, gdy do tego organu wplywac¢ beda liczne wnioski o udzielenie zgody
indywidualnej 7®* . Praktyka wskazuje, ze w niektorych jednostkach samorzadu terytorialnego
generalna i abstrakcyjna zgoda na bezprzetargowe oddawanie w dzierzawe okreslonej kategorii
nieruchomosci moze przyczyni¢ sie do urealnienia ,,weryfikacji” trybu zawierania umow, gdyz w
miejsce licznych spraw, w wigkszosci drobnych z punktu widzenia zarzadu mieniem jednostki
samorzadu terytorialnego 7®* , ktoére na sesjach sg przedmiotem glosowania bez rzeczywistej
weryfikacji stanu faktycznego, pod obrady organu stanowigcego przedktadane bylyby tylko sprawy
tych umow, ktérych generalna zgoda nie objeta (a wiec — w ocenie samego organu stanowigcego —
istotniejszych), co pozwolitoby na rzetelne rozwazenie zasadnosci udzielenia w odniesieniu do nich
zgody indywidualnej.”. Kompetencja rady gminy wynikajaca z art. 37 ust. 4 u.g.n. ma bezposredni
zwigzek z regutami zarzagdu mieniem samorzagdowym, w tym nieruchomosciami znajdujacymi si¢ w
gminnych zasobach nieruchomosci. Ustawa o samorzadzie gminnym stanowi, ze akty prawa
miejscowego stanowione sa w sprawach zasad zarzadu (gospodarowania) mieniem (szczegélnego
trybu zarzadu mieniem) jednostki samorzadu terytorialnego (art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g.). Z kolei na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. do wylacznej wlasciwosci rady nalezy podejmowanie
uchwal w sprawach majatkowych jednostki, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtluzszy niz 3 lata lub na czas niecoznaczony (jesli ustawy
szczegolne nie stanowig inaczej). Uchwata organu stanowigcego jest wymagana roéwniez w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢. Do czasu okreslenia zasad, o ktérych mowa w tych
przepisach, organ wykonawczy moze dokonywaé tych czynnosci wylacznie za zgoda organu
stanowigcego. Powotane przepisy ustrojowe dajg podstawe do ustalenia zasad dotyczacych
zarzadzania nieruchomosciami, a jednocze$nie wskazuja na konieczno$¢ uzyskania zgody na
dokonywanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, gdy zasady te nie sa ustalone.
Z omawianego przepisu wynikaja normy wptywajace na zakres dyskrecjonalno$ci przy realizowaniu
upowaznienia ustawowego do stanowienia statutowego aktu prawa miejscowego okreslajacego
zasady zarzadu nieruchomosciami jednostki samorzadu terytorialnego. Nie oznacza to jednak, ze
przepisy samorzadowe] ustawy ustrojowej nie mogg by¢ wspolstosowane z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. E. Klat — Gorska wyrazila poglad, ze zasadne jest ich stosowanie z
uwzglednieniem wyktadni systemowej, ktora pozwala na zachowanie koherentnosci wszystkich
unormowan. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie jest bowiem ,ustawa szczego6lng
stanowigcg inaczej” w rozumieniu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. (gdyz nie zawiera regulacji
odmiennych od tych przepisow, lecz je precyzujace, tj. wskazujace czynnos¢ przekraczajaca zakres
zwyktego zarzadu), charakter aktow podejmowanych na podstawie art. 37 ust. 4 u.g.n. mozna zas
ustala¢ z uwzglednieniem ustaw ustrojowych . Tym samym ustawa o gospodarce nieruchomosciami
nie wylacza zasad gospodarowania nieruchomosciami z zakresu przedmiotowego uchwaty w sprawie
zasad zarzadu mieniem, ktora podja¢ moze organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego.
Tym samym zgoda na bezprzetargowe oddanie w uzytkowanie, wydzierzawianie i wynajmowanie
na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, a takze na zawarcie kolejnej umowy
z tym samym najemcg albo dzierzawca moze by¢ zasada ich obcigzania, wydzierzawiania i
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wynajmowania. Zasady takie sg za$ formutowane w akcie prawa miejscowego. Systemowa
wyktadnia art. 37 ust. 4 u.g.n. z uwzglednieniem przepisow samorzadowych ustaw ustrojowych daje
podstawy do dopuszczenia do stanowienia na jego podstawie przez rad¢ gminy, rade powiatu i sejmik
wojewoOdztwa zarowno aktow prawa miejscowego, jak i aktéow dotyczacych poszczegolnych
nieruchomosci, ktore wyraza¢ beda zgode na odstapienie od przetargowego trybu zawarcia umowy.
Tym samym zaréwno na podstawie wyktadni jezykowej, jak i przy uwzglednieniu wyktadni
systemowej oraz funkcjonalnej opowiedzie¢ nalezy si¢ za dopuszczalno$cig stanowienia przez
organy stanowigce jednostek samorzadu terytorialnego aktow prawa miejscowego wyrazajacych
zgode na odstgpienie od przetargowego zawarcia umow (albo niektorych z tych uméw, w odniesieniu
do niektorych kategorii nieruchomosci, w tym okre$lonych warunkami ustalonymi w uchwale 77! )
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
nieruchomosci. (E. Klat-Gorska, J. Wilk [w:] A. Brodka, A. Nikiforow, E. Klat-Goérska, J. Wilk,
Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2024, art. 37). Z pogladami tymi zgodne
pozostaje orzecznictwo sadow administracyjnych, ktore wskazuja, ze ustawodawca wprowadzajac
generalny obowigzek zawierania wskazanych umow w trybie przetargowym, upowaznil zarazem
wlasciwy organ do wyrazenia zgody na odstapienie od tego obowigzku, to nie sposob uznaé, ze taka
zgoda nie moze mie¢ formy generalnej. Jest rzecza rady gminy, bedacej organem podmiotu
samodzielnego na zasadzie art. 165 ust. 2 Konstytucji RP, czy swoja ustawowa kompetencje do
wyrazania zgody na odstgpstwo od przetargowego trybu zawierania umow bedzie wyraza¢ ad hoc,
przy kazdej jednostkowej sprawie, czy tez wyrazi ja w sposob generalny. Zagadnienia tego nie mozna
roOwniez postrzega¢ w kategoriach swego rodzaju "wyzbywania si¢" przez rade gminy uprawnien
kontrolnych wzgledem wojta. Przede wszystkim jest kwestig sporna, czy uprawnienie do wyrazania
w takim przypadku zgody jest przejawem funkcji kontrolnej czy tez raczej kompetencjg do
wspoélzarzadzania mieniem publicznym. Zauwazy¢ tez nalezy, ze w $wietle art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a
u.s.g. juz samo podjecie uchwaty w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami oznacza ex
lege utratge uprawnienia do wyrazania przez rad¢ gminy zgody o charakterze jednostkowym.
Ustawodawca nie dostrzega wigc w takim stanie rzeczy jakiego$ szczegodlnego uszczerbku dla
funkcji kontrolnej rady gminy. Na marginesie wypada tez zasygnalizowac, ze w sytuacji gdy rada
gminy wyraza wole udzielenia generalnej zgody na zawieranie umow w trybie bezprzetargowym,
nie bedzie mialo jakiegokolwiek wplywu na efektywno$¢ sprawowanej przez nig kontroli
obligowanie jej do wyrazania zgody w sposob indywidualny. Wskazuje si¢ takze, ze wykladnia
jezykowa art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. nakazuje zwroci¢ uwage na uzyta w analizowanym przepisie
liczbe mnoga. Zgoda moze dotyczy¢ "tych umoéw", a zatem wszelkich uméw uzytkowania, najmu
lub dzierzawy, zawieranych na czas oznaczony dituzszy niz 3 lata lub na czas niecoznaczony.
Wyktadnia celowosciowa nakazuje podkreslic, Ze niewatpliwie celem tej regulacji bylo
umozliwienie organom wykonawczym zawierania tego rodzaju umow w najrdzniejszych,
codziennych, najczesciej bardzo drobnych sprawach, bez koniecznoéci kazdorazowego zajmowania
si¢ dana sprawa przez rade. Rada bylaby tym samym obcigzona konieczno$cig rozpatrywania na
swoich sesjach takich spraw, jak kwestia wydzierzawienia ogrodka przydomowego. Sad zwroécit tez
uwage, ze kompetencja z art. 37 ust. 4 u.s.g. sasiaduje z ust. 3 tego artykutu, ktory pozwala radom
na zwolnienie z obowigzku zbycia w drodze przetargu wymienionych kategorii nieruchomosci.
Chodzi tu niewatpliwie o mozliwo$¢ zwolnienia generalnego pewnych kategorii nieruchomosci i to
w zakresie duzo donioslejszym, niz tu analizowany, bo w zakresie zbywania nieruchomosci. Ponadto
zgody o charakterze generalnym nie mozna takze traktowa¢ jako swoistego delegowania
kompetencji, bowiem twierdzenie takie wychodzi juz z zalozenia, jakoby wyrazenie zgody
nastepowato wylacznie w drodze uchwaty indywidualnej. Wreszcie wskazuje si¢, ze upowaznienie
z art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. w powigzaniu z art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. spetnia rowniez wszystkie
wymagania, jakie musi spemia¢ podstawa prawna do uchwalenia aktu prawa miejscowego (art. 94
Konstytucji RP). Powolany przepis ma rang¢ ustawowa, wskazuje upowazniony organ oraz okresla
zakres spraw przekazanych do unormowania dotyczacy zarzadu mieniem. Z art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
wynika za$, Zze materia dotyczaca zasad zarzadu mieniem gminy ma charakter aktu prawa
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miejscowego. Upowaznienie wynikajace z art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. w zw. z art. 40 ust. 2 pkt 3
u.s.g. daje wigc podstawy do wyrazenia przez rad¢ gminy zgody w formie jako "zasady" zarzadu
mieniem gminy (tak np.: Wyrok WSA we Wroctawiu z 27.12.2018 r., II

SA/Wr 603/18, LEX nr 2651398, Wyrok WSA we Wroctawiu z 9.10.2018 r., II SA/Wr 605/18,
LEX nr 2584890, Wyrok WSA w Krakowie z 15.05.2009 r,II SA/Kr 442/09, LEX nr
522336).Marginalnie jedynie przyjdzie zaznaczy¢, ze wyrazajac generalna zgode na wykonywanie
okreslonych czynno$ci prawnych bez koniecznosci kazdorazowego uzyskiwania zgody organu
stanowigcego gminy, rada gminy stwarza warunki dla dynamicznego rozwoju lokalnego, i
zarzadzania mieniem gminy w sposob umozliwiajacy szybka reakcje na zmieniajace si¢ okolicznosci
i rozw0j stosunkéw gospodarczych. Rada natomiast w dalszym ciggu zachowuje peing kontrole nad
dzialaniami organu wykonawczego, co wynika wprost z u.s.g. Kompetencje ta rada realizuje
wykorzystujac narzedzia w postaci podejmowania uchwat w sprawach stanowienia o kierunkach
jego dziatania oraz przyjmowanie sprawozdan z jego dziatalno$ci, uchwalania budzetu gminy,
rozpatrywania sprawozdania z wykonania budzetu oraz podejmowania uchwaty w sprawie
udzielenia lub nieudzielenia absolutorium z tego tytutu, rozpatrywania raportu o stanie gminy oraz
podejmowania uchwaty w sprawie udzielenia lub nieudzielenia wotum zaufania z tego tytutu,
uchwalania planu ogélnego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
uchwalania programéw gospodarczych, przyjmowania programéw rozwoju w trybie okreslonym w
przepisach o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, co wiaze si¢ z obowigzkiem ich realizacji przez
organ wykonawczy i pozwala radzie na kontrolg tego wykonania w ramach instytucji wotum zaufania
i absolutorium. Radni maja ponadto do swojej dyspozycji ich indywidualne uprawnienia, tj.
zapytania i interpelacje, prawo do informacji i wgladu do dokumentow.

Nadto nalezy zauwazyé, ze projekt niniejszej uchwaly stanowi w istocie probe
uporzadkowania oraz ujednolicenia obowigzujacych w gminie zasad gospodarowania
nieruchomosciami poprzez potaczenie rozwigzan przyjetych w Uchwale nr XXII/116/2011 Rady
Miejskiej w Witnicy z dnia 30 grudnia 2011 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i
obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania ( Dz. Urz. Woj.
Lubus. z 2012 r. poz. 284; zm.: Dz. Urz. Woj. Lubus. z 2012 r. poz. 541 oraz z 2018 r. poz. 673) oraz
w Uchwale nr X111/227/2025 Rady Miejskiej w Witnicy z dnia 27 marca 2025 r. w sprawie okre$lenia
zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci gminy Witnica (Dz. Urz. Woj. Lubus. z
2025 r. poz. 1051) regulujacych t¢ materi¢. Wskazane uchwaty funkcjonuja rownolegle w obrocie
prawnym, a ich rozwigzania byly dotychczas akceptowane zardwno przez Radg Miejska, jak i przez
organ nadzoru, co przemawia za dopuszczalno$cig przyj¢tego kierunku regulacji. Jednocze$nie
projekt uchwaty zostat opracowany z uwzglednieniem stanowiska organu nadzoru wyrazonego w
rozstrzygnieciu nadzorczym Wojewody Lubuskiego Nr NK-1.4131.27.2012.AHor z dnia 7 lutego
2012 r. Projekt zmierza do zachowania proporcji kompetencji organéw samorzadu terytorialnego,
przy jednoczesnym zapewnieniu sprawnosci dzialania organu wykonawczego. Projektowana
uchwata nie uwzglednia natomiast rozwigzan przyjetych w Uchwale Nr LXIII/386/2018 Rady
Migjskiej w Witnicy z dnia 6 marca 2018 r. w sprawie zmiany uchwaly dotyczacej zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami, ktora zostala wyeliminowana z obrotu prawnego uchwala z
2025 r. Pominigcie tych regulacji stanowi $wiadome i konsekwentne dziatanie Rady Miejskiej,
zmierzajace do zapewnienia spdjnosci i przejrzystosci obowiazujacych przepisow prawa
miejscowego.

Celem projektowanej uchwaty jest stworzenie racjonalnych, spdjnych i mozliwych do
efektywnego stosowania zasad gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi, ktore z jednej strony
zapewnig realizacje ustawowych kompetencji organéw gminy, a z drugiej — nie bedg prowadzity do
nadmiernego sformalizowania procesu gospodarowania mieniem, mogacego w praktyce blokowac
lub istotnie utrudniac¢ rozwoj spoteczno-gospodarczy gminy. Przyjecie bardziej elastycznego modelu
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regulacji ma na celu usprawnienie obrotu nieruchomos$ciami, zwigkszenie efektywnos$ci zarzadzania
mieniem komunalnym oraz dostosowanie lokalnych rozwigzan do realiow funkcjonowania gminy.
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