Biatystok, 30 kwietnia 2014 r.

PODLASKI URZAD WOJEWODZKI
w BIALYMSTOKU
15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3

NK-11.4131.82.2014. KK

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U.z2013 r., poz. 594 z p6zn. zm.)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIX/211/2014 Rady Gminy Filipéw z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci gruntowych oraz ich

wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

W dniu 28 marca 2014 r. Rada Gminy Filipéw podjeta uchwate Nr XXIX/211/2014
w sprawie okre$lenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomos$ci gruntowych
oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
ktora w dniu 3 kwietnia 2014 r. wptyneta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz przedmiotowa uchwata zostata podjeta
z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym w dniu 16 kwietnia 2014 r. wszczgte
zostalo postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej niewaznosci.

Rada Gminy w § 4 ust. 1 przedmiotowe] uchwaly upowaznita Wojta do uzyczania
nieruchomosci osobom prawnym, osobom fizycznym, jednostkom organizacyjnym nie
posiadajacym osobowosci prawnej na okres do 15 — tu lat lub na czas nieoznaczony na
wymienione w ust. 2 (pkt 1-6) tego paragrafu cele.

Ponadto w § 2 ust. 2 uchwaly ustalita miedzy innymi, iz podstawa uzyczenia
nieruchomosci gruntowych i lokali na czas oznaczony do 3 lat, na czas oznaczony dluzszy niz
trzy lata, ale nie dluzszy niz lat 10, na czas nieoznaczony oraz lokali mieszkalnych na czas

nieoznaczony jest zarzadzenie Wojta Gminy.



Uregulowania dotyczace uzyczenia zawarte sg w § 11 ust. 7 oraz w § 13 ust. 2, gdzie
Rada okreslita podmioty, na rzecz ktérych mozna dokona¢ uzyczenia oraz okres na jaki
mozna nieruchomosci uzyczyc.

Rada Gminy Filipéw dokonata powyzszych regulacji na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9

lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, ktory to przepis stanowi, iz do wylgcznej wlasciwosci

rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych

zakres zwvyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania

nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz

3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegoOlne nie stanowia inaczej; uchwala 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 nieruchomosé: do

czasu okre$lenia zasad wéjt moze dokonywacé tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy.

Z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, wynika generalna zasada,
iz gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wojta.

Ograniczenie dla wskazanej wyzej kompetencji wojta w zakresie gospodarowania
mieniem gminy zawiera art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a — 1, cytowanej ustawy, zgodnie z ktorym do
wylaczne] wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych
gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych — oprocz czynnosci
wymienionych powyzej — rowniez innych czynno$ci wymienionych w tym artykule.

Z powyzszego wynika jednoznacznie, iz katalog spraw, w ktorych organ stanowiacy
wladny jest do podejmowania uchwal w sprawach majatkowych gminy ma charakter
zamknigty. Nie mieSci si¢ w nim uzyczenie, jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu. Ponadto, z analizy przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a wynika, iz rada gminy jako
organ stanowigcy 1 kontrolny , upowazniona jest jedynie do wyrazenia zgody na czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, za§ w innych niewymienionych w powyzszym
przepisie sprawach, takich jak umowa uzyczenia, decyzje podejmuje organ wykonawczy,
w ramach ustawowego uprawnienia do gospodarowania mieniem gminy.

Przepisy ustawy o samorzadzie gminnym, wyraznie rozgraniczaja zakres kompetencji
przyznanych poszczegdlnym organom gminy tj. radzie oraz wojtowi (burmistrzowi,
prezydentowi). Organy te sa zobowigzane przestrzega¢ w poszczegdlnych sprawach swoich
kompetencji 1 wydanie aktu wykraczajacego poza uprawnienie ustawowe nalezy traktowac
jako sprzeczne z prawem.

Rada Gminy, podejmujac przywolane wyzej uregulowania w zakresie dotyczacym

uzyczenia przekroczyta zakres kompetencji wymienionych w cyt. art. 18 ust. 2 pkt 9



1 wkroczyta w sfer¢ uprawnien wdjta jako organu uprawnionego do zawarcia umowy
uzyczenia w ramach ,,gospodarowania mieniem komunalnym?.

Wkroczenie w sfere uprawnien Wojta, stanowig rowniez regulacje § 10 oraz § 11 ust.
6 dotyczace zasad przeprowadzania przetargdéw na zbycie nieruchomosci (§ 10 uchwaty) jak
réwniez trybu przeprowadzania przetargu na dzierzawe czy najem nieruchomosci.

W ocenie organu nadzoru, takie uregulowania pozostaja réwniez w sprzeczno$ci
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2014 r., poz.518.), tj. art. 40 ust. 3 w zwiazku z art. 38 ust. 1 1 art. 4 pkt 9, zgodnie z ktorymi
organizatorem przetargu jest organ wykonawczy gminy, posiadajacy swobod¢ decydowania
o formie przetargu oraz mozliwo$¢ odpowiedniego uksztaltowania wszystkich warunkow

przetargowych, przesadzajac o istotnych elementach tego postepowania.

Rada Gminy mocg postanowien § 2 ust. 3 przedmiotowej uchwaly wyrazita zgod¢ do
dokonywania przez Wojta darowizny nieruchomosci na cele publiczne, darowizny pomiedzy
Skarbem Panstwa a Gming i darowizny pomiedzy jednostkami samorzadowymi zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Mozliwo$¢ zbywania nieruchomosci gminnych w formie darowizny przewiduje
art. 13 ust. 2 a cyt. ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowigcy miedzy innymi, iz
darowizny nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wiasnosci jednostki samorzadu
terytorialnego dokonuje jej organ wykonawczy — za zgoda rady lub sejmiku.

Uzyte w cyt. wyzej przepisie sformutowanie ,,za zgoda” jednoznacznie wskazuje, iz
w kazdym zindywidualizowanym przypadku zbycia nieruchomo$ci gminnej w formie
darowizny, organ stanowigcy powinien wyrazi¢ na powyzsze swoja zgode podejmujac
stosowng uchwate 1 zgoda ta nie moze przybra¢ formy zasady zawartej w akcie prawa

miejscowego, jakim jest podjeta uchwata przez Rade Gminy Filipow.

W § 3 przedmiotowej uchwaty zawarte zostato uregulowanie, w ktérym Rada Gminy
wyrazita zgod¢ Wojtowi na zbywanie w drodze bezprzetargowej nieruchomosci

w wypadkach przewidzianych w ustawie i przepisach szczeg6lnych, a mianowicie:

1) przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych, jezeli cele te beda
realizowane przez podmioty dla ktorych sg to cele statutowe 1 ktorych

dochody przeznacza si¢ w calo$ci na dziatalno$¢ statutowa,



2) zbywanych na rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomos$¢ na podstawie
umowy zawartej] co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomo$¢ ta zostata
zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe,

3) grunty, dziatki budowlane oddane w uzytkowanie wieczyste mogg by¢
przedmiotem sprzedazy ich uzytkownikom wieczystym w wypadku, gdy
zostaty zabudowane w sposob okreslony w umowie lub niezabudowane;

4) przepisu wymienionego w pkt 1 nie stosuje si¢ w przypadku, gdy o nabycie
nieruchomos$ci ubiega si¢ wiecej niz jeden podmiot speiniajacy okreslone
warunki;

5) nieruchomosci na rzecz osob, ktorym przystuguje roszczenie o ich nabycie z
mocy ustawy;,

6) nieruchomosci  przeznaczone pod budowe urzadzen infrastruktury
technicznej, albo realizacj¢ innych celow publicznych;

7) w innych przypadkach okre§lonych ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.

Przeprowadzona analiza uregulowan cyt. wyzej § 3 przede wszystkim wykazata, iz
Rada nie mogla zwolni¢ z obowigzku przetargowego zbycia nieruchomosci ich
dotychczasowym uzytkownikom wieczystym, gdyz takie nieruchomosci sa zbywane z mocy
prawa w trybie bezprzetargowym. Stosownie bowiem do uregulowan art. 37 ust. 2 pkt 5
przywotanej wyzej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nieruchomos¢ jest zbywana
w drodze bezprzetargowej, jezeli sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz jej uzytkownika
wieczystego. W zwiazku z powyzszym podkresli¢ nalezy, ze Rada Gminy nie moze
regulowa¢ w swojej uchwale tego, co zostalo uregulowane w akcie prawnym wyzszego rzedu,
jakim jest ustawa.

Dokonujac oceny legalnosci zapisow zawartych w punkcie 1 1 2 § 3 uchwaly nalezy
zwréci¢ uwage na uregulowania art. 37 ust. 3 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
zgodnie z ktorym rada lub sejmik w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wiasnos¢
jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, moga
zwolni¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomos$ci przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych
celow publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sa to cele
statutowe 1 ktorych dochody przeznacza si¢ w calo$ci na dziatalno$¢ statutowa.

Ustawodawca rozciggnagt roOwniez obowigzywanie tego przepisu na sytuacje, gdy

sprzedaz nieruchomos$ci nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomo$¢ na



podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos$¢ ta zostata zabudowana
na podstawie pozwolenia na budowe.

Upowaznienie dot. mozliwo$ci zwolnienia zbycia nieruchomosci w formie przetargu
wynikajace z cyt. art. 37 ust. 3, nie daje podstaw do dziatania rady w tym zakresie w sposob
generalny.

W  zwigzku z powyzszym, wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci
w przypadkach wymienionych w § 3 pkt 1 1 2 uchwaty (powtoérzonych z cyt. art. 37 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami) powinno by¢ wyrazone w zaleznosci od potrzeby
w kazdym indywidualnym przypadku.

Rada Gminy Filipow w § 11 wust. 2 uchwaly Nr XXIX/211/2014 okreslita 14
warunkow, przy spelnieniu ktorych mozliwe jest odstgpienie od trybu przetargowego przy
oddawaniu nieruchomosci w dzierzawg, najem na okres dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony w przypadku , gdy o wydzierzawienie gruntu lub lokalu wystepuje jeden
podmiot.

Ustep 8 tegoz paragrafu stanowi, iz nieruchomosci pozostajagce w zasobie jako wolne
moga by¢ oddawane w najem lub dzierzawe na czas oznaczony i na czas nieoznaczony
w drodze przetargu, jezeli wptyna do Urzedu dwa lub wigcej wnioskow o ich najem lub
dzierzawe. W przypadku gdy wptynie tylko jeden wniosek o najem lub dzierzawg, istnieje
mozliwo$¢ oddania takiej nieruchomos$ci w najem lub dzierzawg w trybie bezprzetargowym.

Ponadto w § 11 ust. 9 uchwaty Rada ustalita, iz grunty niewykorzystywane pod drogi
wewnetrzne bedace wlasnoscig Gminy moga by¢ przedmiotem dzierzawy na cele rolnicze na
rzecz o0soOb fizycznych, jezeli bezposrednio granicza z gruntem osoby ubiegajacej si¢ o
dzierzawg.

Powyzsze uregulowania wprowadzone przez Rade Gminy, ustanawiajace przypadki
odstgpienia od obowiazku przetargowego trybu zawarcia umow dzierzawy i najmu (na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony), nie znajduja umocowania
w przepisach prawa.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zawarcie umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dhluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik
moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych
umow. Powyzszy przepis ustanawia wigc zasad¢ zawierania, wymienionych w nim umow —
w drodze przetargu. Odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w jego zdaniu drugim,

jednak nie daje ona podstaw do dzialania rady w tym zakresie w sposob generalny.



Sformulowanie ,,moga wyrazi¢ zgod¢” jednoznacznie wskazuje, iz uchwala organu
stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie
konkretnych zindywidualizowanych przypadkow i1 musi by¢ traktowana jako wyjatek, nie
moze natomiast w zadnym wypadku przybiera¢ formy zasady zawartej w akcie prawa
miejscowego — poprzez wyrazenie generalnej zgody.

Przeprowadzone postgpowanie nadzorcze wykazato rowniez, iz regulacje zawarte
w § 7-9 oraz § 11 ust. 11-13 przedmiotowej uchwaty, dotyczace warunkéw udzielania przez
nabywce nieruchomosci gminnej zaplaty, wysokosci pierwszej oplaty z tytulu nabytego
uzytkowania wieczystego (w tym przypadkow jej obnizenia), czy realizacji umow dzierzawy,
najmu czy uzyczenia (w tym skutkdw naruszenia postanowien tych umoéw przez dzierzawce,
najemce¢ czy tez uzytkownika) powinny stanowi¢ tres¢ zawieranej przez Wojta w kazdym
przypadku umowy cywilnoprawnej z kontrahentem, a nie podlega¢ regulacji przez organ
stanowigcy w przedmiotowej uchwale.

Umowa cywilnoprawna, regulujagca stosunek miedzy nabywcg nieruchomosci
a zbywajaca ja gmina, jest dwustronng czynno$cig prawng réwnorzgdnych podmiotéw, a jej
zawarcie nalezy do organu wykonawczego gminy, tj. wojta, burmistrza lub prezydenta miasta.
Tym samym, regulacje zawarte w § 11 ust. 11-13 uchwaly oraz dot. cen i optat w przypadku
zbycia nieruchomosci czy oddania jej w uzytkowanie wieczyste mieszcza si¢ w sferze
indywidualnych regulacji umownych i nie mozna ich kwalifikowa¢ jako podstawowych regut
postepowania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami. Ksztaltowanie postanowien
umowy powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu - zasada swobody umoéw wyrazona w
art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.),
a nie w uchwale bedacej aktem prawa miejscowego, ktory podejmowany jest w oparciu
0 norme ustawowsa.
Lokalne prawodawstwo, mimo stosunkowo duzej swobody nie ma jednak charakteru
samoistnego. Tylko bowiem organy wladzy ustawodawczej mogq samoistnie stanowic¢ normy
prawne powszechnie obowigzujgce. Wszystkie inne organy, a wiec i organy samorzqdu
terytorialnego mogq je stanowic¢ tylko z upowaznienia ustawy (wyrok Wojewodzkiego Sqdu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 27 pazdziernika 2004 r., Sygn. akt Il SA/Lu 566/04).

Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia nalezato zakwalifikowa¢ jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty Nr XXI1X/211/2014.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy

prawa, z dniem jego dorgczenia.



Na niniejsze rozstrzygnigcie shuzy Gminie prawo wniesienia skargi do
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody

Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Otrzymuje:

Rada Gminy Filipow.

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Zastgpca Dyrektora Wydzialu
Nadzoru 1 Kontroli



