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Opinia prawna

1 Przedmiot opinii
Ninigjsza opinia sporzadzona jest na wniosek Komisji Sportu Rekreacji i Turystyki Rady Miasta
Starogard Gdanski w zakresie wskazania mozliwosei prawnych umozliwiajacych wylonienie zarzadey

jeziora Kochanka.

I Podstawa prawna opinii

s ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2024 1. poz.
1145; dalej: ustawa o gospodarce nieruchomogciami)

e ustawa z dnia 8 marca 1990 r, o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U, z 2024 1. poz. 609 z pdin.
zm.)

o uchwata nr LIV/582/2018 Rady Miasta Starogard Gdariski z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie
uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan { kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Starogard Gdafiski” wchwalonego przez Radg Miasta Starogard Gdanski w dniu
28 stycznia 201 5r, uchwatg nr V/27/2015

I Podstawa faktyczna opinii

Dnia 14 maja 2024 r. do Biura Rady Miasta wplynelo pismo Pana Marcina Turzyniskiego, ktory
w imieniu grupy mieszkancéw zwrocit si¢ z pro§bg o wyrazenie zgody na wykorzystanie jeziora
Kochanka do dziatalnosci wedkarskiej i szeroko pojetej aktywnogel sportowo-tutystycznej. Pismo stalo
si¢ przedmiotem obrad Komisji Sportu, Rekreacji 1 Turystyki na pesiedzeniu w dniu 25.06.2024 1.,

podezas ktdérego przedstawiciele ww. grupy przyblizyli cztonkom Komisji swoje cele i zamierzenia,
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W zwigzku 7z powyzszym Komisja zwrécila si¢ z wnioskiem o wskazanie mozliwosci prawnych

w zakresie wskazania procedury wylonienia najkorzystniejszej oferty zarzadey jeziora Kochanka.

Na potrzeby sporzadzenia niniejszej opinii, oprdcz pisma podpisanego przez Pana Marcina
Turzyhskiego i wniosku o sporzadzenie przedmiotowej opinii przediozono réwniez kserokopie umowy
uzyczenia z dnia 26 czerwea 1999 r. zawartej pomigdzy Gming Miejska Starogard Gdanski a Polskim
Zwigzkiem Wedkarskim Koto w Starogardzie Gdafiskim i Przedsigbiorstwem Handlowo-Ustugowym
» 1T RANSFER” Henryk Niedzielski.

v Ocena prawna

Odnoszge si¢ do waipliwoscei Komisji w jaki sposéb mozna w omawianym przypadku wyltonié
zarzgdeg jeziora stanowigcego nieruchomos¢ polozong w Starogardzie Gdafiskim dz. Nt 22/13 ob. 7
0 pow, 256810.98 m? (zaklasyfikowang na geoportal.gev.pl jako ,wody stojgce” wg stann na dzieh
sporzadzenia niniejszej opinii) nalezy wskazaé, Ze jest to uzaleznione od rodzaju wmowy, ktéra miataby
zostaé zawarta 2 okre§lonym podmiotem i czasu trwania jej obowigzywania. W celu podjecia decyzji,
jaka ewentualnie umowa miataby zostaé zawarta z innym podmiotem konieczne bedzie réwniez
okreslenie, czy miataby by¢ ona odplatna czy nicodptatna.

Rozstrzygajac powyzsza kwestie nalezy mieé¢ na wzgledzie ewentualng dziatalnosé, ktora
mialaby by¢ prowadzona w ww. migjscu. W syfuacji prowadzenia przez dany podmiot dziatalnosci,
z ktorej podmiot ten osiggatby dochéd pod rozwage nalezy wzigé zawarcie umowy przewidujacej
odplatno§¢ za korzystanie z nieruchomofci w celu unikniecia ryzyka ewentualnego cudzego

przysporzenia kosztem majatku Gminy (zarzut udzielenia niedozwolonej pomocy publicznej).

Omawiajac wariant umowy, ktdrej cecha miataby by¢ nieodplatnedé nalezy wskazaé na umowe
uzyczenia. W tym zakresie, zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym wojt gminy (tu: Prezydent Miasta
Starogard Gdanski) dziata samodzielnie w ramach ustawowego uprawnienia do gospodarowania
mieniem gminy w zwiazku z czym nie bedzie w tym wypadku wymagana uchwala rady gminy
w przedmiocie udzielenia zgody na zawarcie takigj umowy (tak np.: wytok WSA w Opolu z dnia 18
pazdziernika 2012 r. sygn, Il SA/Op 370/12). Niemniej, chege uzyczyé nieruchomo§é po stronie
Prezydenta Miasta wystepuje wowezas obowigzek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami polegajacy na sporzadzeniu i podaniu do publicznej wiadomodci wykazu
nieruchomoci przeznaczonych do — w tym wypadku — uZzyczenia. Wykaz ten wywiesza sig na okres 21

dni w siedzibie urzedu oraz zamieszeza si¢ na stronie internetowe;.

Przechodzac do omdwienia kategorii mmodw, ktorych cecha jest odplatnosé, nalezy w tym

wypadku wskazaé przede wszystkim na najem i dzierzawe. Umowa odplatng moze byé réwaiez
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uzytkowanie. W tej kwestii w pierwszej kolejno§ci wskazaé nalezy, Ze w sytuacji podjgcia decyzji co
do wynajecia nieruchomoséei, oddania w dzierzawg badz do uzytkowania zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami zawareie tych uméw na czas dluiszy niz 3 lata badZ na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu,

Niemniej, zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z przywolanym przepisem odpowiednia rada (w tym wypadku
Rada Miasta Starogard (Gdanski) moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego
zawarcia tych umodw, jednak — jak wskazuje NSA - moZe to nastgpi¢ wylgcznie w wypadkach
przewidzianych w art. 37 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym (uchwata NSA w skladzie 7 s¢dziow
z dnia 27 lipca 2009. 1. sygn. I OPS 1/09) .

Co wigcej, tryb bezprzetargowy mozliwy jest rbwniez w sytuacji:

« zawarcia ww. umow (uzytkowania, najmu, dzierzawy) na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, jezeli uzytkownikiern, najemca lub dzierzawcg bytaby organizacja
pozytku publicznego badZz tez uzytkownikiem nieruchomosci byloby stowarzyszenie
ogrodowe w rozumienin ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
dziatkowych

«  zawarcia ww. umoOw na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata ale nieprzekraczajacy czasu trwania
umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli uzytkownikiem, najemcy lub dzierzawca
nieruchomoféci bytby partner prywatny lub spéika o ktérej mowa w art, 14 ust. 1 albo 1a
ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. ¢ partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli oddanie w
uzytkowanie, najem albo dzierzawe stanowi wniesienie wkiadu wlasnego podmiot
publicznego, a wybdr partnera prywatnego nastgpil w trybie przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub
2 tej ustawy.

Dodatkowo, wnioskujge a contrario w stosunku do przywolanego przepisu wskazaé nalezy,

ze zawieranie ww, umoéw na okres do 3 lat rowniez nie wymaga trybu przetargowego.

Co jednak istotne, podejmujac decyzje o udostgpnieniu innemu podmiotowi ww. nieruchomogci
woparciu o kidra$ z wymienionych umow nalezy mieé na wzgiedzie postanowienia uchwaly
nr LIV/582/2018 Rady Miasta Starogard Gdanski z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie uchwalenia
zmiany ,,Studium uwarunkowah i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Starogard
Gdanski” uchwalonego przez Radg Miasta Starogard Gdanski w dniv 28 stycznia 2015 r. uchwaty
nr V/27/2015. Zgodnie z ww. uchwala Jezioro Kochanka okre$lone jest jako:

»obszar o wysokich walovach przyrodniczych w twigzhu 7 czym teren jest mogliwy do udostegpnienia
tylko i wylgcznie jake obiekt turystyki lowalifikowanej o profilu priyrodniciym (np. lokalizacja scietki

dydaktycznej, wieia obserwacyjna — do obserwacyi ptakow)” (sir. 58 zalgcznika nr 1 do uchwaty).
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\'% Whrioski i rekomendacje

Podsumowujgc powyzsze rozwazania wskaza¢ nalezy, Ze przed przystapieniem
do jakichkolwiek czynnofci zwiazanych ze zniang ,zarzadey” przedmiotowej nieruchomosci
(odpowiednio: uzytkownika, dzierzawcy, najemcy itd.) nalezy okre§li¢ oczekiwane i spodziewane
korzysei oraz obowigzki majgce wynikaé z umowy, a co za tym idzie réwniez rodzaj umowy, czas jej
obowigzywania oraz to czy umowa ma by¢ odplatna czy nie odptatna.

W przypadku podjecia decyzji o zawarein umowy uZyczenia z innym podmiotem niz w chwili
obecnej konieczne begdzie wypowiedzenie dotychezasowej umowy z zachowaniem terminu w niej
przewidzianego. Decydujac si¢ na zawarcie umowy uzyczenia nalezy mic¢ na wzglgdzie jaka
dziatalno$é bedzie wykonywana na terenie ww. nieruchomodei oraz przez jaki podmiot (w szezegdlnosci
czy podmiot ten bedzie prowadzik dziatalno§¢ gospodarcza, a jedli tak, to jaka oraz czy jest ona
dziatalnoscig dodatkows w stosunku do np. dziatainosci pozytku publicznego). Nadto nalezy dokonaé
stosowngj oceny tych okoliczno§ci pod katem uniknigeia ewentualnego udzielenia niedozwolonej
potnocy publicznej.

Z kolei podejmujae decyzje o wynajeciu nieruchomo$ei, wydzierzawieniu badz oddaniu do
uzywania i pobierania pozytkdw na okres powyzej trzech lat badZ na czas nieoznaczony kenieczne
bedzie zachowanie trybu przetargowego, za wyjatkiem przypadkéw wskazanych w punkcie 1V
niniejszej opinii.

Na zakoficzenie wskazaé nalezy, iz majac na wzgledzie okolicznodci niniejszej sprawy przy
podejmowaniu  jakiejkolwiek decyzji nalezy bezwzglednie mieé na uwadze postanowienia
wspomnianego juz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Starogard Gdanski, zgodnie z ktérym opisywany teren mozliwy jest do udostgpnienia wylgcznie jako
obiekt turystyki kwalifikowanej,

Sporzadzono w 2 egz.:
1. BRM
2. aa (ZP)
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