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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.121.2023.AB
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 24 maja 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 40 z pdzn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§3,8§6,§ 9 ust.3, § 10ust. 1 1 § 12 uchwaly nr XLVII/313/23 Rady Miejskiej w Dabrowie
Biatostockiej z dnia 27 kwietnia 2023 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci stanowiacych witasno$¢ Gminy Dabrowa Bialostocka oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

W dniu 27 kwietnia 2023 r. Rada Miejska w Dabrowie Biatostockiej podjeta uchwale
Nr XLVII/313/23, ktora wplyneta do organu nadzoru w dniu 28 kwietnia 2023 i z urzgdu poddana
zostala kontroli legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku
zczym wdniu 19 maja 2023 r. wszczgte zostalo postgpowanie nadzorcze. Zgodnie bowiem
z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, uchwata organu gminy sprzeczna z prawem jest
niewazna. O niewazno$ci uchwaly w caloSci lub wczeSci orzeka organ nadzoru w terminie
nie dtuzszym niz 30 dni od dnia jej dorgczenia organowi nadzoru.

W § 3 uchwaly wskazano czynno$ci nalezace ,.do wylgcznej kompetencji Rady Miejskiej”,
tym samym wykraczajac poza zakres upowaznienia ustawowego 1dokonujac nieuprawnionej
modyfikacji przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktdérym
do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy: podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych
gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczeg6lne nie stanowia inaczej; uchwata rady
gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢; do czasu
okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wyltacznie za zgoda rady gminy.

Wyzej powotany przepis ustawy stanowi uprawnienie dla rady gminy do podjecia uchwaty
o okreslonej tresci, mianowicie uchwaty w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu. Wskazane upowaznienie nie uprawnia do wykraczania poza unormowanie
ustawowe, czynienia wyjatkow od ogolnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a takze powtarzania
kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych (por. wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 27 sierpnia 2019 r., I SA/O1 500/19).
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Skoro zatem art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym wprost reguluje co nalezy do wytaczne;j
wlasciwosci rady gminy, brak jest podstaw do regulowania tej kwestii w uchwale organu
stanowigcego.

Ponadto w § 6 uchwaty postanowiono, ze: Burmistrz moze zbywaé nieruchomosci stanowigce
wiasnos¢ lub prawo uzytkowania wieczystego Gminy:

1) wdrodze przetargu - nieruchomosci zabudowane i przewidziane pod zabudowe — zgodnie
ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjq o warunkach zabudowy,

2) w trybie bezprzetargowym - nieruchomosci, ktorych sprzedaz jest ustawowo zwolniona z obowigzku
przetargowego trybu zbycia z wyjqtkiem wymienionych w § 3 pkt 4 lit. ,,a” i ,,b”.

Tym samym Rada Miejska dokonata nieuprawnionej modyfikacji przepisow ustawowych. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 28 ust. | ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344) sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowe;,
stosownie do przepisOw rozdziatu 4 niniejszego dzialu. Zasada wynikajaca z ww. ustawy jest,
iz zbycie nieruchomos$ci publicznych nastepuje w drodze przetargu. Organem wlasciwym
do decydowania o formie przetargu oraz o zbyciu nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej jest wojt
(burmistrz, prezydent miasta) arada moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od przetargu tylko
w przypadkach przewidzianych w ustawie.

Zgodnie z § 9 ust. 3 uchwaly wyraza si¢ zgode na nieodptatne obcigzanie nieruchomosci gminy
stuzebnosciami gruntowymi na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzqdu terytorialnego.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsza regulacja w sposob istotny narusza art. 14 ust. 2 zdanie drugie
w zwiazku z art. 14 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W mysl przywotanych przepisow
ustawy, nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢
nieodptatnie obcigzane na rzecz Skarbu Pafistwa lub innych jednostek samorzadu terytorialnego
ograniczonymi prawami rzeczowymi (art. 14 ust. 2 zd. drugie), za§ zawarcie umow w sprawach,
o ktérych mowa w ust. 1-4, wymaga uprzedniej zgody rady w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego (art. 14 ust. 5).

W  zwiagzku 7z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze nieodplatne obcigzenie nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, ktérymi stosownie do art. 244 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 z p6zn. zm.) sa: uzytkowanie, stuzebno$¢, zastaw,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteka - wymaga zgody rady gminy. Przepis
art. 14 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi lex specialis wobec normy wyrazonej
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, wskutek czego zgoda rady na czynnosci
wyrazone w art. 14 ustawy wymagana jest niezaleznie od istnienia uchwaty w sprawie zasad
nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomosci. Co wigcej, powyzsza zgoda powinna mieé
charakter indywidualny i konkretny, natomiast w przypadku przedmiotowej uchwaty rada uchwalita
generalng zgode na wskazane czynnosci.

W § 10ust. 1 uchwaty wskazano, ze Burmistrz upowazniony jest do bezprzetargowego
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony
nieruchomosci, wymieniajagc w punktach przypadki kiedy jest to mozliwe. W zwiazku z powyzszym
nalezy zauwazy¢, ze ,uzyte w art.37 ust.4ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z2021r. poz. 1899) upowaznienie do wyrazenia zgody - anie
do okreslenia ogbélnych zasad czy przypadkéw - wskazuje, i1z uchwala organu stanowigcego
o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych,
zindywidualizowanych przypadkéw wskazanych we wniosku organu wykonawczego. Kazdorazowe
wigc odstgpienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej zgody
musi by¢ zidentyfikowana nieruchomo$¢. Zgody tej nie mozna wyraza¢ w sposob generalny,
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abstrakcyjny, na przyszto$¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkéw, ma ona bowiem
charakter odstgpstwa od ustawowej zasady przetargowego trybu zawierania umow
(Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 31 sierpnia 2022 r., I OSK 949/19). Tym samym
ww. zapis nalezy uzna¢ za istotnie naruszenie prawa.

W § 12 uchwaty postanowiono, iz: wyraza sie zgode gminnym jednostkom organizacyjnym
nieposiadajgcym osobowosci prawnej na oddawanie nieruchomosci lub jej czesci przekazanej
wtrwaly zarzqd, co do ktorej nie istnieje zasadnos¢ jego wygaszenia, w najem, dzierzawe
lub uzyczenie, jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, jednak nie dtuzszy niz czas, na ktory ustanowiony zostat trwaly zarzqd. Powyzsza zgoda
dotyczy rowniez przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq
kolejng umowe, ktorej przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
jednostka organizacyjna ma prawo, z zastrzezeniem ust. 6, korzystania z nieruchomosci oddanej
w trwaty zarzad, a w szczegdlnosci do: oddania nieruchomosci lub jej czgsci w najem, dzierzawe albo
uzyczenie na czas nie dluzszy niz czas, na ktory zostat ustanowiony trwaty zarzad, z rGwnoczesnym
zawiadomieniem wilasciwego organu i organu nadzorujacego, jezeli umowa jest zawierana na czas
oznaczony do 3 lat, albo za zgoda tych organow, jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony
dluzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony, jednak na okres nie dluzszy niz czas, na ktory zostal
ustanowiony trwaly zarzad; zgoda jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej
na czas oznaczony strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.

Tym samym § 12uchwaly stanowi nieuprawniong modyfikacje przepisu ustawowego.
W orzecznictwie sagdow administracyjnych wielokrotnie wskazywano, ze powtorzenia i modyfikacje
przepisow ustawowych w uchwatach, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(np. wyrok NSA zdnia 10 listopada 2009r., II OSK 1256/09). Brak jest ponadto podstaw
do wyrazania generalnej zgody na dokonanie tego rodzaju czynnosci.

Wskazane przez organ nadzoru uchybienia w pelni uzasadniajag konieczno$¢ stwierdzenia
niewazno$ci ww. zapisOw uchwaly Nr XLVII/313/23 Rady Miejskiej w Dabrowie Bialostockiej
z dnia 27 kwietnia 2023 r. Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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