] Biatystok, 10 lipca 2014 r.
PODLASKI URZAD WOJEWODZKI
w BIALYMSTOKU

15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3
NK-11.4131.141.2014.BG

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22013 1., poz. 594 z pdzn. zm.)
stwierdzam niewaznos$¢

§2ust.3iust.4,8§3,85,89 ust. 1 w czesci: ,, z zastrzezeniem ust. 2”7, ust. 2, ust. 3
i ust. 4 oraz § 12 uchwaty NR XXX/229/14 Rady Gminy Mielnik z dnia 13 czerwca 2014 r.
w sprawie okre$lenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomos$ci gruntowych
oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas

nieoznaczony.

UZASADNIENIE

W dniu 13 czerwca 2014 r. Rada Gminy Mielnik podj¢ta uchwate NR XXX/229/14
w sprawie okre$lenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomos$ci gruntowych
oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, ktora w dniu 20 czerwca 2014 r. wplyneta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz cze$§¢ postanowien przedmiotowej uchwaly
zostala podjeta z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym w dniu 26 czerwca 2014 r.
wszczete zostato postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich niewaznosci.

Nie znajduja umocowania w przepisach prawa nastgpujace uregulowania
przedmiotowej uchwaty:

- wymieniajace przypadki, w ktorych Rada zwalnia z obowigzku zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci - § 2 ust. 3 uchwaty,
- wskazujace przypadki, dla ktorych Rada wyrazila zgod¢ na oddawanie nieruchomosci
lub lokali w trybie bezprzetargowym w dzierzawg¢ lub najem na czas oznaczony dhuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony - § 9 ust. 2 uchwaty.

Zgodnie z art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz. U.z2014 1., poz. 518 z p6zn. zm.) rada w drodze uchwaty:



- moze zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych
celow publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele
statutowe 1 ktorych dochody przeznacza si¢ w cato$ci na dziatalno$¢ statutowag oraz gdy
sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomo$¢ na
podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos$¢ ta zostata zabudowana
na podstawie zezwolenia na budowe — cyt. art. 37 ust. 3 ww. ustawy,

- moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia
umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony — cyt. art. 37 ust. 4 ww.ustawy.

Powyzsze przepisy ustanawiaja wigc zasade zawierania, wymienionych w nim umoéw
- w drodze przetargu, przewiduja wprawdzie odstepstwa od tej zasady, jednak nie daja
podstaw do dziatania rady w tym zakresie w sposob generalny. Sformulowania ,,moze
zwolni¢ z obowigzku” lub ,,moze wyrazi¢ zgod¢” jednoznacznie wskazuja, 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.

Konsekwencja stwierdzenia niewaznoSci § 2 ust. 3 uchwaly jest koniecznos¢
wyeliminowania odniesienia do tego paragrafu zawartego w § 2 ust. 4.

Konsekwencja stwierdzenia niewaznosci § 9 ust. 2 uchwaly jest konieczno$¢
wyeliminowania odniesien do tego paragrafu zawartych w § 9 ust. 3 oraz § 9 ust. 1 w czesci:
,, Z Zastrzezeniem ust. 2”.

Nie znajduje roOwniez umocowania w przepisach prawa § 9 ust. 4 przedmiotowe;j
uchwaly, ktory reguluje kwestie zawierania umow dzierzawy lub najmu nieruchomosci
i lokali na rzecz osoby, ktéra ostatnio korzystata z nieruchomosci lub lokalu na podstawie
umowy na czas oznaczony do trzech lat, na zasadzie kontynuacji - narusza on bowiem
postanowienia art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Z analizy powyzszego artykulu wynika, iz zawiera on dwie odmienne regulacje:
pierwsza dotyczy ustalenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegéOlne nie stanowig inaczej (,,Zasady” s3 podejmowane
w formie aktu prawa miejscowego), druga dotyczy obowigzku podejmowania uchwaly za
kazdym razem, gdy po umowie zawartej na okres do trzech lat strony zawieraja kolejne
umowy dotyczace tej samej nieruchomosci (akt podejmowany w sprawach indywidualnych,

a wigc nie stanowigcy aktu prawa miejscowego). Oznacza to, ze Rada nie byla uprawniona
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do wskazania przypadkéw dla ktérych udzielita zgod¢ na zawieranie kolejnych uméw
dzierzawy lub najmu po zawartej przez strony umowie na czas oznaczony do 3 lat
1 umieszczenia tej regulacji w ,,Zasadach” stanowigcych akt powszechnie obowigzujacy na
terenie gminy.

W kompetencji organu stanowigcego nie miesci si¢ okreslanie zasad zawierania umow najmu
lub dzierzawy na okres do trzech lat, bowiem przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzgdzie gminnym jednoznacznie wskazuje, jakie umowy moze obejmowac akt prawa
miejscowego. Do wylgcznosci rady gminy nalezy jedynie okreslanie zasad co do
dysponowania nieruchomosciami na czas nieoznaczony lub przekraczajqcy okres 3 lat (czy to
w zawieranej pierwszej umowie czy tez kolejnej dotyczqcej tej samej nieruchomosci).
Zawieranie umow dotyczqcych nieruchomosci na okres krotszy niz 3 lata nalezy do
gospodarowania mieniem gminy do czego z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 wskazanej wyzZej ustawy
upowazniona jest nie rada tylko wojt (wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Lublinie z dnia 8 marca 2011 r. Sygn. akt I SA/Lu 74/11).

Ponadto Rada w § 3 przedmiotowej uchwaty ustalita zasady ustalania cen, ktére maja
zastosowanie przy sprzedazy nieruchomosci lub lokali w drodze przetargu, co stanowi
wkroczenie w sfer¢ uprawnien Wojta.

W ocenie organu nadzoru, takie uregulowania pozostaja roOwniez w sprzecznosci
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. art. 40 ust. 3 w zwigzku z art. 38
ust. 1 1 art. 4 pkt 9, zgodnie z ktorymi organizatorem przetargu jest organ wykonawczy
gminy, posiadajacy swobod¢ decydowania o formie przetargu oraz mozliwos$¢ odpowiedniego
uksztattowania wszystkich warunkow przetargowych, przesadzajac o istotnych elementach
tego postepowania.

Postepowanie nadzorcze wykazato réwniez, iz regulacje zawarte w § 5 ,,Zasad”
ustalajace wysoko$¢ pierwszej optaty za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste nie mieszcza
si¢ w zakresie dyspozycji normy prawnej przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym - stanowigcego podstawe prawng podjecia kwestionowanej uchwaty.
Zgodnie z jego postanowieniami rada gminy jest uprawniona do podejmowania uchwat
w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegblne nie stanowig inaczej. Przepis ten upowaznia rade jedynie do uchwalania
generalnych 1 abstrakcyjnych regutl postepowania obowigzujacych przy gospodarowaniu
nieruchomos$ciami, ktére obowigzujg wojta jako organ wilasciwy do gospodarowania tym

mieniem.



Wedtug art. 72 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej zgodnie z art. 67, zas stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej. Jest to wiec zasada
ustawowa, ktora nie moze by¢é modyfikowana i ograniczana przez rade gminy
w podejmowanym przez niq akcie. Konkretng wysokosé pierwszej oplaty i oplat rocznych
oraz udzielania bonifikat i spelniania swiadczen ustala si¢ zas w umowie (art. 73 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Umowe t¢ (...) zawiera organ wykonawczy gminy,
ktory rowniez dokonuje czynnosci prawnych dotyczqcych uZytkowania wieczystego -
w tym ustalanie pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego (wyrok Wojewodzkiego
Sqdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r., Sygn. akt II SA/Wr 139/08).
Wskaza¢ rowniez nalezy, iz § 12 kwestionowanej uchwaty przyznajacy pierwszenstwo
ewentualnego zawarcia umowy na dalszy okres dotychczasowemu dzierzawcy lub najemcy,
zostal wydany bez podstawy prawnej. Zgodnie bowiem z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nicoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Rada moze jedynie
wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych umoéw (co
powinno by¢ wyrazone stosowng uchwata w kazdym indywidualnym przypadku), nie ma
natomiast kompetencji do przyznawania pierwszenswa w tym zakresie.
Lokalne prawodawstwo, mimo stosunkowo duzej swobody nie ma jednak charakteru
samoistnego. Tylko bowiem organy wladzy ustawodawczej mogq samoistnie stanowic¢ normy
prawne powszechnie obowiqzujgce. Wszystkie inne organy, a wigc 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
naruszenia prawa, skutkujace stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty Nr XXX/229/14.

Na niniejsze rozstrzygnigcie shuzy Gminie prawo wniesienia skargi do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody
Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Otrzymuje:

Rada Gminy Mielnik

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru i Kontroli



