Biatystok, 22 lutego 2016 1.
PODLASKI URZAD WOJEWODZKI
w BIALYMSTOKU
15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3

NK-11.4131.26.2016.BG

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. z2015 ., poz. 1515 z p6zn. zm.)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 58/XII/16 Rady Gminy Rutki z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie zasad
nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub

wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieznaczony.

UZASADNIENIE

W dniu 29 stycznia 2016 r. Rada Gminy Rutki (dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym) podj¢ta uchwate Nr
58/XII/16 w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieznaczony, ktéra w dniu 5 lutego 2016 r. wptyne¢ta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazala, 1z powyzsza uchwala zostata podjeta z istotnym
naruszeniem prawa, w zwigzku z czym w dniu 9 lutego 2016 r. wszczgte zostato
postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej niewaznosci.

Rada Gminy mocg postanowien § 3 uchwaly wyrazita zgod¢ na dokonywanie
darowizny nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢ gminy na cele publiczne, a takze
nabywanie nieruchomosci w formie darowizn od Skarbu Panstwa.

Wprowadzone uregulowanie nie znajduje umocowania w przepisach prawa.
Wprawdzie zgodnie z art. 13 ust. 2 i 2 a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

1



nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz.1774 ze zm. ), nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem
darowizny na cele publiczne, to wojt moze jej dokonaé tylko i wylacznie za zgoda rady.
W ocenie organu nadzoru wyrazenie takiej zgody - niewatpliwie dopuszczalne, o czym
stanowig postanowienia wskazanego wyzej artykutu, nie moze mie¢ charakteru generalnego
imusi by¢ zindywidualizowane. Przepis ten ma charakter uprawniajacy, co oznacza,
iz wlasciwy organ moze wyrazi¢ zgodg, ale nie musi.

Przepisem § 4 uchwaly Rada Gminy wyrazila zgode na zawieranie umow, o ktorych
mowa w art. 14 ust. 1 - 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$¢ gminy lub majacych staé sig
wlasnos$cig gminy w wyniku zawarcia tych umow.

Zgodnie z ww. art. 14 ust. 1- 4 cyt. wyz ustawy chodzi o umowy sprzedazy,
nieodptatnego obcigzenia oraz zamiany. Jednakze powyzszy zapis musi by¢ traktowany
spojnie z art. 14 ust. 5 ww. ustawy, gdzie ustawodawca formutuje obligatoryjny wymog
uzyskania uprzedniej zgody wtasciwej rady gminy przed zawarciem wymienionych umow, co
nastgpuje w drodze przyjecia indywidualnej uchwatly w tej sprawie, wykluczajac tym samym
normowanie tej kwestii w zasadach.

Postanowieniami § 5 uchwaly Rada Gminy wskazata przypadki w jakich zwalnia si¢
z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomos$ci stanowigce wlasnos¢ gminy
(przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury
technicznej lub innych celéw publicznych, jezeli te cele bedg realizowane przez podmioty, dla
ktérych sg celami statutowymi i ktérych dochody przeznaczone sa w catosci na dziatalnos¢
statutowa).

Zasada dla zbycia nieruchomosci jest zatem droga przetargu, jednakze przewidziane
odstgpstwa od tej zasady nie dajg podstaw do dzialania rady w tym zakresie w sposob
generalny. Sformutowanie ustawowe, ze rada ,,moze wyrazi¢ zgode¢” jednoznacznie wskazuje,
iz uchwata organu stanowiacego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze
dotyczy¢ jedynie konkretnych zindywidualizowanych przypadkéw i musi by¢ traktowana
jako wyjatek, nie moze natomiast w zadnym wypadku przybiera¢ formy zasady zawarte]
w akcie prawa miejscowego — poprzez wyrazenie generalnej zgody.

Nie znajduje réwniez umocowania w przepisach prawa zapis § 6 przedmiotowej
uchwaly, ktory reguluje kwestie wyrazenia zgody na zawieranie umow i odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu ich zawarcia w przypadku dzierzawy lub najmu

nieruchomosci w sytuacji, gdy po umowie badz umowach, ktoérych okres trwania wynosit



tacznie 3 lata lub do 3 lat, strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢.

Z analizy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym wynika, iz zawiera
on dwie odmienne regulacje: pierwsza dotyczy ustalenia 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 szczegélne nie stanowia inaczej
(,,Zasady” 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 Kkolejne umowy dotyczace tej samej nieruchomosci (akt
podejmowany w sprawach indywidualnych, a wiec nie stanowigcy aktu prawa miejscowego —
1 z takim przypadkiem mamy do czynienia w § 6 uchwaly).

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 samorzqgdzie 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 dotyczgcych 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 II SA/Lu 74/11).

Kolejne zapisy ww. uchwaly, przyjete w sposdb nieuprawniony zawiera § 7, gdzie
Rada Gminy Rutki ustalita szczegdtowe zasady i wysoko$¢ optat za korzystanie i zajecie
nieruchomos$ci komunalnych, zwigzane z prowadzeniem robdt budowlanych, naprawczych
lub umieszczeniem urzadzen infrastruktury technicznej z wytaczeniem gruntéw stanowigcych
drogi publiczne lub bedace przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego.

Powyzsze uregulowania w zadnej mierze nie mieszcza si¢ w zakresie dyspozycji
normy prawnej przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o 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 zwyklego =zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy

szczegblne nie stanowia inaczej. Przepis ten upowaznia rad¢ jedynie do uchwalania
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generalnych 1 abstrakcyjnych regutl postepowania obowigzujacych przy gospodarowaniu
nieruchomos$ciami, ktore obowigzuja wojta jako organ wilasciwy do gospodarowania tym
mieniem.

Lokalne prawodawstwo, mimo stosunkowo duzej swobody nie ma jednak charakteru
samoistnego. Tylko bowiem organy wladzy ustawodawczej mogq samoistnie stanowi¢ normy
prawne powszechnie obowiqzujgce. Wszystkie inne organy, a wigc i organy samorzgdu

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).

Wskazane wyzej naruszenia, organ nadzoru uznal za istotne, naruszajace bowiem
przepisy obowigzujacego prawa wskutek braku peinej realizacji dyspozycji upowaznienia
ustawowego lub jego przekroczenia. Uzasadnieniem dla powyzszego jest zatem stwierdzenie
niewaznosci uchwaly Nr 58/X11/16 Rady Gminy Rutki w catosci.

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

Jednoczesnie informuje, ze stosownie do postanowien art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaly lub
zarzadzenia organu gminy, wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie obj¢tym

stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Otrzymuje:

Rada Gminy Rutki

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydziatu Nadzoru i Kontroli
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