ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNK-I-0911/352/09 WOJEWODY tODZKIEGO
z dnia 6 pazdziernika 2009 r.

w sprawie stwierdzenia niewaznosci § 16; 8 21; § 23 i § 26 uchwaty Nr XLI1/230/09
Rady Gminy i Miasta w Warcie z dnia 26 sierpnia 2009 roku w sprawie okreslenia zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych stanowiacych wtasnosé¢

Gminy i Miasta Warta oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dituzszy niz 3 lata

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 oraz z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558,
Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz.
1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Nr 214, poz. 1806, z 2005 r. Nr 172, poz.
1441,z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 1337, Nr 138, poz. 974, Nr
173, poz. 1218)

stwierdzam niewaznos$é
8§ 16; 8 21; § 23 i 8 26 uchwaty Nr XLII/230/09 Rady Gminy i Miasta w Warcie z dnia 26
sierpnia 2009 r. w sprawie: okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
gruntowych stanowigcych wtasnosé Gminy i Miasta Warta oraz ich wydzierzawiania lub najmu
na okres dtuzszy niz 3 lata.

Uzasadnienie

W dniu 26 sierpnia 2009 r. Rada Gminy i Miasta w Warcie podjeta uchwate Nr
XLII/230/09 w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
gruntowych stanowigcych wtasnosé Gminy i Miasta Warta oraz ich wydzierzawiania lub najmu
na okres dtuzszy niz 3 lata.

W postepowaniu nadzorczym ustalono, iz postanowienia 8 16, § 21, § 23 oraz § 26
przedmiotowej uchwaty, w sposéb istotny naruszajg prawo.

Jako podstawe prawng przedmiotowej uchwaty Rada Gminy i Miasta w Warcie
powotata art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm.) oraz art. 13, art. 24, art. 37 ust 3, art. 70 ust. 2i 3,
art. 72 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 64, poz. 456, z p6zn. zm.).

1. Stosownie do tresci art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy o samorzadzie gminnym, do
wyltgcznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych
gminy, przekraczajgcych 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 szczeg6lne 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, ktoérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomo$¢ do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wytgcznie za
zgoda rady gminy.

Wymieniony wyzej przepis nie upowaznia rady gminy do ustalania zasad ,uzyczania”
nieruchomosci gminnych.

Tymczasem w tresci 8 16 podjetej uchwaly, Rada Gminy i Miasta w Warcie zawarta
postanowienie z ktorego wynika, iz zasady okreslone uchwatg stosuje sie do wynajmu,
wydzierzawiania i uzyczania nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym Rada Gminy i Miasta w Warcie regulujgc powyzszg kweste wykroczyta poza zakres
upowaznienia ustawowego okreslonego w ww. przepisie.

2. W § 21 uchwaty, Rada Gminy i Miasta w Warcie zawarta regulacje dotyczace
bezprzetargowej formy wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci, stanowigcych
mienie gminy. Przyjmujac powyzsze postanowienie, Rada Gminy i Miasta w Warcie wkroczyta
w zakres regulacji ustawowej okre$lonej przepisem art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z przepisem art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
umowy uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, moga byé zawierane w trybie przetargowym. Wojewoda albo rada gminy lub



sejmik mogg wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych

umow. Zawarte w tym przepisie wyrazne odestanie do tresci ust. 1 art. 37 ugn, powoduje, ze

poczynione w nim regulacje dotyczg rowniez najmu lub dzierzawy. Ponadto w tresci ust. 4 art.

37 ugn znajduje sie odestanie do ust. 2 i 3 tego artykutu co oznacza, ze regulacje te takze

odnoszg sie do zawierania umoéw najmu lub dzierzawy.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 kwietnia, sygn. Akt. | OSK

756/05, art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nie moze stanowi¢ samodzielnej

podstawy do wyrazania zgody na tryb bezprzetargowy, gdyz ten moze mieé¢ miejsce tylko przy

odpowiednim zastosowaniu ust. 2 i 3 tego artykutu.

W Swietle wyzej powotanych przepisow oraz wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego, tryb

bezprzetargowy w przypadku wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci gminnych,

winien mie¢ zastosowanie tylko w sytuacjach wymienionych w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami, a nie wynikaé z innych okolicznosci, ktére w ocenie organu

nadzoru, uzasadniatyby zawieranie tego typu uméw.

Umieszczanie w uchwale postanowien regulujacych zagadnienia przeprowadzania przetargéw

na wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci mimo, ze zagadnienia te uregulowane

zostaty przepisami rangi ustawowej, stanowi istotne naruszenie prawa.

3. W 8 23 uchwaty Rada Gminy i Miasta w Warcie postanowita, iz w przypadku
korzystania z nieruchomosci stanowigcej wiasno$¢ Gminy bez tytutu prawnego, Gminie
przystuguje wynagrodzenie ustalone wedtug stawek czynszu okreslonych w § 24 ust. 1. Zaden
przepis prawa nie daje organom gminy upowaznienia do uchwalania obowigzku ustalania
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci stanowigcej wtasno$é Gminy bez tytutu
prawnego. W orzecznictwie sagdowo-administracyjnym, za istotne naruszenie prawa przyjmuje
sie takiego rodzaju naruszenia prawa, jak: podjecie uchwatly przez organ niewtasciwy, brak
podstawy prawnej do podjecia uchwaty okreslonej tresci, niewtasciwe zastosowanie przepisu
prawnego bedacego podstawg podjecia uchwaty, czy naruszenie procedury podjecia uchwaty.
W swietle obowigzujgcych przepiséw brak jest podstawy prawnej do wprowadzania optat, o
ktorych mowa w postanowieniu § 23 uchwaty.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, iz przywotany w tym postanowieniu 8 24 ust. 1 uchwaty, nie ustala

zadnych stawek czynszu, co czyni postanowienie 8 23 niezrozumiatym.

4. W § 26 uchwaty Rada Gminy i Miasta w Warcie wprowadzita zapis, zgodnie z ktorym
po umowie zawartej na czas okreslony do 3 lat, Burmistrz moze zawrzeé¢ kolejne umowy
dzierzawy z tym samym podmiotem, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, jezeli
spetnione zostang tacznie warunki okreslone w pkt od 1 do 4 tego postanowienia.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze postanowienie w sposob istotny narusza prawo. Z tresci

art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy o samorzadzie gminnym, wynika mozliwo$¢ podejmowania

przez rade gminy dwojakiego rodzaju uchwat:

1) uchwalania zasad nabywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegolne nie stanowig inaczej. Do czasu okreslenia tych zasad wéjt moze dokonywaé tych
czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy;

2) podejmowania kazdorazowo uchwaty w przypadku zawierania przez te same strony
kolejnych umoéw po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomosc¢.

W przypadku zawierania kolejnych uméw, o jakich mowa w tym przepisie, nie mozna w

uchwale dotyczacej zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich

wydzierzawiania lub wynajmowania, wprowadza¢ uregulowan odnoszacych sie do
abstrakcyjnych nieruchomosci i stron umowy. Ustawodawca nie dat radzie gminy uprawnienia
do okreslenia zasad w tym zakresie.

Rada Gminy i Miasta w Warcie zamieszczajgc w uchwale Nr XLI1/230/09 z dnia 26 sierpnia 2009 r.

zapis 8§ 26, naruszyta tresé art. 18 ust. 2 pkt 9 lit ,a” ustawy o samorzadzie gminnym. W Swietle

wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Opolu z dnia 7 kwietnia 2009 r. Sygn akt

SA/Op 49/09, rada jest uprawniona wytgcznie do okreslania zasad dotyczgcych szeroko pojetego

gospodarowania mieniem gminy, obejmujacego nabywanie, zbywanie, obcigzanie,

wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci, ktére mozna okresli¢ jako przekraczajace
zakres zwyktego zarzadu, gdyz biezgce gospodarowanie nalezy do kompetencji wojta, co wynika

z tresci art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym. Zasady te majg dotyczy¢ jednak

okresu dtuzszego niz trzy lata. Zauwazyé¢ nalezy, iz redakcja przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a”



ustawy o samorzgdzie gminnym sktada sie z trzech czesci, wydzielonych za pomocg $rednikéw,
ktéry to znak interpunkcyjny jest znakiem rozdzielajgcym stabszym od kropki i stuzy do
oddzielania w miare samodzielnych czesci wypowiedzenia. Uzywany jest on najczesciej w
rozbudowanych wypowiedziach ztozonych; stosowany jest rowniez do oddzielania
pojedynczych zdan, samodzielnych pod wzgledem myslowo-pojeciowym. W zwigzku z
powyzszym przyjaé nalezy, iz przepis ten skiada sie w istocie z trzech zdan, z ktérych pierwszy
naktada na rade obowiagzek uregulowania w drodze uchwaty zasad obrotu nieruchomos$ciami na
czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Zdanie drugie za$ tego przepisu
okresla obowigzek podejmowania uchwaty w sytuacji, gdy po umowie zawartej na okres do
trzech lat, strony zawierajg kolejne umowy dotyczace tej samej nieruchomosci. Natomiast z
tresci zdania trzeciego wynika, iz do czasu wydania przez rade gminy uchwaty w przedmiocie
okreslenia zasad obrotu nieruchomosciami, wojt moze dokonywac tych czynnosci za zgoda rady
gminy. W powotanym wyzej wyroku, Sad stwierdza: ,rzecza rady gminy jest opracowanie
podstawowych regut postepowania organu wykonawczego w zakresie obrotu nieruchomosciami,
dotyczacych umow zawieranych na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata i na czas nieoznaczony.
Uchwata okreslajagca zasady w odniesieniu do tego przedziatu czasowego, ma niewagtpliwie
charakter aktu generalnego, odnoszacego sie do abstrakcyjnych odbiorcéw i abstrakcyjnych
nieruchomosci. Redakcja zdania drugiego jest wszak odmienna — mowa jest w nim o uchwale
rady gminy wymaganej w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat,
strony zawierajg kolejne umowy. Zwroci¢ nalezy uwage na pojedynczg forme rzeczownikow
uzytg w tym przepisie, co wskazuje na indywidualizacje, jednostkowos$é poszczegdélinych
sytuacji, ktorych on dotyczy”. Majgc na uwadze powyzsze Sgd stwierdzit, iz gdyby intencjg
ustawodawcy byto nadanie tym uchwatom rangi zasad (aktu generalnego) datby temu wyraz
wprost, analogicznie, jak uczynit to w czesSci pierwszej omawianej jednostki redakcyjnej,
odnoszacych sie do okreséw dituzszych niz trzyletni, ewentualnie okreslitby obowigzek
uchwalania przez gminy zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony do trzech lat (w razie zawierania
kolejnych umoéw), a takze dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

W sSwietle powyzszego, wydanie rozstrzygniecia nadzorczego jest uzasadnione i nalezato
orzec jak na wstepie.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w todzi (90-434 to6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody
todzkiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia. Skarge wnosi sie w dwoch
egzemplarzach.

w z. Wojewody todzkiego
Wicewojewoda:
Krystyna Ozga

Otrzymuja:
1. Burmistrz Gminy i Miasta w Warcie.



