Rozstrzygniecie nadzorcze Nr NK.III-LM-0911-1-32/2010
Wojewody Opolskiego

z dnia 6 maja 2010 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdézn. zm.), stwierdzam niewazno$é uchwaty Nr XLV/
387/2010 Rady Miejskiej w Lewinie Brzeskim z dnia 30 marca 2010 r. w sprawie okreélenia za-
sad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w czesci dotyczacej:

-8bust. 112,

-8 6 ust. 1,

- 8§ 8ust. 1,

-89,

-8 11,

-812,

-813

z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Lewinie Brzeskim, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40
ust. 2 pkt 3 oraz art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, podjeta uchwate Nr XLV/
387/2010 z dnia 30 marca 2010 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigza-
nia nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony.

Zgodnie z tresécig art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, do wytacznej
wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekra-
czajacych zakres zwyktego zarzadu dotyczacych ,zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieru-
chomosci 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 woéjt moze dokonywacé tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy”.

Z kolei art. 40 ust. 2 pkt 3 wskazanej ustawy zawiera upowaznienie dla organéw gminy do
wydania na jego podstawie, aktéw prawa miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gmi-
ny.

Zdaniem organu nadzoru, zapisy 8 5 ust. 1 i 2 oraz 8 8 ust. 1 przedmiotowej uchwaty stanowig
powtdrzenie art. 37 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W § 5 ust. 1 uchwaty Ra-
da Miejska zwolnita z przetargowego trybu zbycia nieruchomosci, ktére przeznaczone sg pod
budownictwo mieszkaniowe lub realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw
publicznych, jezeli beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych
dochody przeznacza sie w cato$ci na dziatalno$é¢ statutowa oraz zbywanych na rzecz osoby, ktoé-
ra dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat, jezeli nierucho-
mos$¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe. Zbycie moze nastgpi¢ naj-
wczesniej w ostatnim roku. Natomiast ust. 1 nie stosuje sig, gdy o nabycie nieruchomosci ubiega
sie wigcej niz jeden podmiot spetniajgcy warunki w nim okreslone (8 5 ust. 2 uchwaty). Przywo-
tane powyzej unormowania sg w istocie powtérzeniem art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Ponadto w tre$ci 8 8 ust. 1 okreélajac tryb przetargowy przy zawieraniu umoéw
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczo-
ny, Rada Miejska dopuscita sie powtdérzenia regulacji ustawowej z art. 37 ust. 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

Nalezy stwierdzi¢, ze powtarzanie regulacji ustawowych przez przepisy gminne jest niedo-
puszczalne, gdyz godzi w zasade legislacji. Zgodnie bowiem z 8 137 zatgcznika do rozporzadze-
nia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodaw-
czej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908) w uchwale i zarzagdzeniu nie powtarza sie przepiséw ustaw, raty-
fikowanych uméw miedzynarodowych i rozporzadzen.



Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r. (sygn. akt Il SA/Wr
1179/98, OSS 2000/1/17) trafnie zauwazyt, ze ,uchwata organu stanowiagcego jednostki samo-
rzadu terytorialnego nie moze regulowac jeszcze raz tego, co zostato zawarte w obowigzujacej
ustawie. Taka uchwata, jako naruszajaca prawo, jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sie z tym,
ze powtérzony przepis bedzie interpretowany w konteks$cie uchwaty, w ktérej go powtérzono, co
moze prowadzi¢ do catkowitego lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy”.

Sprzeczna z prawem jest rowniez regulacja zawarta w 8 6 ust. 1 przedmiotowej uchwaty, kté-
ra ustanawia ogdélng zasade odnoszaca sie do pokrycia kosztéw opracowania dokumentacji nie-
zbednej do zbycia nieruchomosci oraz wszelkich kosztéw zwigzanych z zawarciem umowy. Zapis
ten zostat podjety z istotnym naruszeniem prawa polegajacym na przekroczeniu kompetencji wy-
nikajagcych z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40 ust. 1 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym.
Postanowienia dotyczace tego, kto jest obowigzany ponies¢ koszty zwigzane z przygotowaniem
nieruchomosci do zbycia moze zawieraé¢ jedynie umowa zawierana pomiedzy nabywcg a gming
jako zbywajacym. Natomiast podmiotem, ktéry jest wytacznie uprawniony do dokonywania
czynnos$ci w wymienionym wyzej zakresie jest burmistrz - jako organ reprezentujagcy gming
w stosunkach cywilnoprawnych. Zgodnie bowiem z art. 30 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy to do jego
zadan nalezy gospodarowanie mieniem gminnym i to on stosownie do art. 11 oraz art. 25 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami reprezentuje gming. Nie budzi zatem watpliwosci, ze omo-
wione powyzej kwestie mieszczg sie w zakresie kompetencji organu wykonawczego, ksztattujg-
cego w imieniu gminy tre$¢ zawieranej umowy i nie mogg by¢ utozsamiane z generalnymi zasa-
dami okres$lonego postepowania. Stanowienie przez rade gminy w powyzszym zakresie skutkuje
narzuceniem stronom czynnos$ci cywilnoprawnej umowy, co jest niezgodne z zasadg swobody
uméw uregulowang w art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.). Powyzsze stwierdzenie znajduje odzwierciedlenie w orzecznic-
twie sadowoadministracyjnym (wyrok WSA w Opolu z 14.01.2010 r. sygn. akt Il SA/Op
458/09; wyrok WSA we Wroctawiu z 21.05.2008 r. sygn. akt Il SA/Wr 139/08 - Centralna Baza
Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Za niezgodne z prawem nalezy uznaé¢ takze zapisy zawarte w 8 9 uchwaty zobowigzujace
Burmistrza do zamieszczenia w umowie postanowien dotyczacych aktualizacji roszczenia dzier-
zawcy lub najemcy z tytutu naktadéw poniesionych na nieruchomos¢ lub wytaczajace takie rosz-
czenie. Wskazane postanowienia naruszajg art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zwigzku z art. 30 ust. 2
pkt 3 ww. ustawy poprzez wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego gminy. Rada gmi-
ny okre$lajgc zasady gospodarowania nieruchomosciami powinna opracowac zbiér regut poste-
powania organu wykonawczego we wspomnianym zakresie, z pominigciem szczegétowych po-
stanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming, reprezentowanej
przez jej organ wykonawczy.

W &8 11i 8§ 12 przedmiotowej uchwaty Rada ustalita minimalne stawki czynszu dzierzawnego
lub najmu, co stanowi naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
w zwigzku z art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy oraz art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, w zwiazku z przekroczeniem kompetencji organu stanowigcego. Zgodnie z art. 25 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gminnym zasobem nieruchomos$ci gospodaruje wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta. Z kolei art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
wyraznie wskazuje, ze do zadan woéjta nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie mieniem komu-
nalnym, do ktérego zalicza sig rowniez ustalanie minimalnych stawek czynszu dzierzawnego lub
najmu lokali bedacych wtasnoscig gminy.

Z brzmienia art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ww. ustawy wynika jedynie uprawnienie rady gminy do
stanowienia uchwat w sprawie zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, ktére
nalezy rozumie¢ jako ogélne reguty okreslajace na mocy przepisu sposéb postgpowania i nie-
skonkretyzowane w sposob wykluczajagcy swobode indywidualnych podmiotéw przy okreslaniu
tresci umoéw cywilnych. W $wietle powyzszego ustalenie minimalnych stawek czynszu za dzier-
zawe nieruchomosci nie miesci sie w zakresie kompetencji rady gminy, wynikajacej z art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ww. ustawy. Powyzsze rozwigzanie narusza takze zasade swobody uméw wy-
razong w art. 353" Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérg niedopuszczalnym jest, aby strona przy-
sztej umowy nie miata wptywu na jej tre$¢, z uwagi na to, iz jej postanowienia reguluje uchwata
rady gminy narzucajaca jednostronne rozwiazania dla strony umowy. Ksztattowanie postanowien
umowy powinno mieé¢ miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale bedacej aktem prawa miej-
scowego. Powyzsze stwierdzenie znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu



Administracyjnego - wyrok NSA z dnia 10.03.2009 (sygn. akt | OSK 1440/08) oraz wyrok NSA
z dnia 25.05.2009 r. (sygn. akt | OSK 23/09).

Jednoczes$nie z uwagi na stwierdzenie niewaznosci 8 11 oraz 8 12 przedmiotowej uchwaty,
nalezy zakwestionowaé legalno$¢é & 13 wuchwatly, ktéry odwotuje sie do sprzecznych
z prawem zapisow.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,
w zwigzku z art. 54 8 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ za-
skarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem Wojewody
Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
mgr Barbara Bieluszewska
Dyrektor Wydziatu
Prawnego, Nadzoru i Kontroli



