Bialystok, 27 pazdziernika 2014 r.

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

NK-1I.4131.168.2014.AR

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$¢

§ 17 ust. 1 w czeSci: ,,z zastrzeieniem ust. 2 i 3”, § 17 ust. 2 i 3, § 18 oraz § 19 uchwaly
Nr XXIII/223/2014 Rady Gminy Sztabin z dnia 24 wrze$nia 2014 r. w sprawie okre$lenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Gminy
Sztabin oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dluzszy niz trzy lata lub na

czas nieoznaczony.
UZASADNIENIE

W dniu 24 wrze$nia 2014 r. Rada Gminy Sztabin podj¢ta uchwate Nr XXI11/223/2014
w sprawie okreSlenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ Gminy Sztabin oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dluzszy niz
trzy lata lub na czas nieoznaczony, ktéra w dniu 30 wrzesnia 2014 r. wptyneta do organu
nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz czg$¢ zapisOw wskazanej wyzej uchwaty zostato
podjetych z naruszeniem prawa, w zwigzku z czym w dniu 6 pazdziernika 2014 r. wszczete
zostalo postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich niewaznosci.

Rada Gminy mocg postanowien § 17 ust. 2 uchwaty Nr XXII1/223/2014 wyrazita
zgode na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu zawierania umdéw na czas
oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony w przypadku dzierzawy i najmu
nieruchomosci:

1) przeznaczonych na potrzeby administracji publicznej;



2) przeznaczonych na potrzeby gminnych jednostek organizacyjnych;

3) przeznaczonych na potrzeby osob wykonujacych zawody z zakresu ochrony

zdrowia;

4) gdy przeznaczone s3 na niezarobkowa dziatalno$¢ oséb lub jednostek

wymienionych w art. 68 ust. 1 pkt 2 cytowanej na wstegpie ustawy (ustawy
o gospodarce nieruchomosciami);

5) na cel rolniczy, ogrodniczy, pod uprawe warzyw;

6) narzecz jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa;

7) na realizacje celow publicznych oraz zadan uzytecznos$ci publicznej;

8) w szczegblnych przypadkach uzasadnionych interesami gminy.

Ponadto w ust. 3 tegoz paragrafu wyrazita zgode na odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawierania umow na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony w przypadku najmu komorek, pomieszczen gospodarczych i garazy.

Przytoczone wyzej uregulowania zostaly przez Rade podjete na podstawie
upowaznienia zawartego w art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm.).

Artykut ten stanowi, iz zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgod¢ na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Z tredci tego artykulu wynika, Zze nie moze on stanowi¢ podstawy do dziatania
w zakresie zwalniania z obowigzku przetargowego trybu zawierania umow na czas oznaczony
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony w przypadku dzierzawy i najmu nieruchomosci
w sposob generalny.

Sformutowanie ,,moga wyrazi¢ zgode” jednoznacznie wskazuje, iz uchwata organu
stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie
konkretnych zindywidualizowanych przypadkow i 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 niewaznos$ci ust. 213 w § 17 przedmiotowej uchwaty jest
konieczno$¢ wyeliminowania odniesienia, zawartego w ust. 1 § 17, tj. czg$ci zdania:

. Z zastrzezeniem ust. 21 3 7.



Nie znajduja réwniez umocowania w przepisach prawa unormowania zawarte
w § 18 przedmiotowej uchwaly przyznajace dotychczasowemu najemcy lub dzierzawcy
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lub dzierzawy na dalsze okresy po tagcznym spetieniu
warunkow okreslonych w ust. 1 tego paragrafu.

W § 18 ust. 2 uchwaty Rada ustalita za§ wyjatek od reguty okre$lonej w ust. 1
wskazujac, iz pierwszenstwo nie przystuguje w przypadku przeznaczenia przedmiotu najmu
lub dzierzawy do zbycia lub remontu.

Powyzsze uregulowania uchwaty naruszaja bowiem postanowienia art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a cyt. wyzej ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do wyltacznej wlasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyklego 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 nie stanowig 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 nieruchomos$¢; do czasu
okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

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 szczegélne nie stanowig inaczej (,,Zasady” sg podejmowane
w formie aktu prawa miejscowego), druga dotyczy obowigzku podejmowania uchwaty 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 do wskazania przypadkow, dla ktorych
udzielita zgod¢ na zawieranie kolejnych umoéw dzierzawy lub najmu po zawartej przez strony
umowie na czas oznaczony do 3 lat i umieszczenia tej regulacji w ,,Zasadach” stanowigcych
akt powszechnie obowigzujacy na terenie gminy.

Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi
by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego podejmowania przez rade
rozstrzygnigcia w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki

gminy (wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r. sygn. akt II SA 3144/03).



Oznacza to, ze rada gminy wladna jest okresla¢ w drodze aktu prawa miejscowego
jedynie te zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyla delegacja
ustawowa zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Stad tez okreslenie tych zasad moze dotyczy¢ wylacznie czynnosci prawnych
wymienionych w tym przepisie i to zawieranych na czas oznaczony powyzej 3 lat lub czas
nieoznaczony o ile ustawy szczego6lne nie stanowig inacze;j.

Stanowienie jakichkolwiek norm prawa miejscowego wykluczone jest zatem
w sytuacji, gdy ustawy szczegOlne zawierajg regulacje zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi gminny zasob nieruchomosci. W pierwszym rzedzie
wskazac¢ nalezy, iz zasady takie okresla ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami (wyrok WSA
w Lublinie z dnia 8 marca 2011 r. sygn. akt IT SA/Lu 74/11).

Ponadto nalezy zauwazy¢, iz z treSci przywotanego wyzej art. 37 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, iz rada moze jedynie wyrazi¢ zgode¢ na odstapienie
od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw (co powinno by¢ wyrazone stosowng
uchwala w kazdym indywidualnym przypadku), nie ma natomiast kompetencji do
przyznawania pierwszenstwa w tym zakresie.

Lokalne prawodawstwo, mimo stosunkowo duzej swobody nie ma charakteru
samoistnego. Tylko bowiem organy wladzy ustawodawczej moga samoistnie stanowi¢ normy
prawne powszechnie obowigzujace. Wszystkie inne organy, a wigc 1 organy samorzadu
terytorialnego mogg je stanowi¢ tylko z upowaznienia ustawy (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 27 pazdziernika 2004 r., Sygn. akt II SA/Lu 566/04).

Ponadto przedmiotowa uchwala w § 19 zawiera regulacje dotyczace warunkoéw
przeprowadzania przetargdw na najem lub dzierzawe¢ nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢
gminy.

W ocenie organu nadzoru, takie uregulowania pozostaja rowniez w sprzecznosSci
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. art. 40 ust. 3 w zwigzku
z art. 38 ust. 1 1 art. 4 pkt 9, ktore stanowia, iz organizatorem przetargu jest organ
wykonawczy gminy, posiadajacy swobode decydowania o formie przetargu oraz mozliwos¢
odpowiedniego uksztaltowania wszystkich warunkow przetargowych, przesadzajac
o istotnych elementach tego postgpowania.

Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujaca mu
kompetencj¢ powinien S$cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w  upowaznieniu
kompetencyjnym. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny 1 materialny pomig¢dzy

aktem wykonawczym a ustawa, co stanowi istotne naruszenie prawa.



W doktrynie jak i w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad, iz wyktadnia norm
o charakterze kompetencyjnym powinna by¢ interpretowana w sposob Scisty i literalny.
Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych
oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 28 czerwca 2000 r., OTK 2000/5/141).

Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia nalezato zakwalifikowa¢ jako istotne
naruszenia prawa, skutkujace stwierdzeniem niewazno$ci zapisoOw § 17 ust. 1 w czeSci: ,.z
zastrzezeniem ust. 2 i 37, § 17 ust. 21 3, § 18 oraz § 19 uchwaly Nr XXI11/223/2014 Rady
Gminy Sztabin z dnia 24 wrzesnia 2014 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Gminy Sztabin oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie shuzy Gminie prawo wniesienia skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody
Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Ponadto informuj¢, iz zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. , poz. 594 z p6zn. zm), stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie
z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia nadzorczego.

Otrzymuje:
Rada Gminy Sztabin
Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydziatu Nadzoru i Kontroli



