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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U.z 2016 1. poz. 446),

stwierdzam niewazno§¢
§4ust.4,§5ust. 4,§ 7 ust. 2, § 8, § 9 ust. 1 w czesci: ,,z zastrzeZeniem ust. 2” oraz § 9 ust.
2-10 uchwaly Nr XIV/70/16 Rady Miasta Bransk zdnia31 marca 2016 r. w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania

lub wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

Rada Miasta Bransk podjeta 31 marca 2016 r. uchwate Nr XIV/70/16 w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na okres dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, ktéra w dniu
6 kwietnia 2016 r. wptynela do tut. organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz cz¢$¢ jej zapisow podjeto z istotnym
naruszeniem prawa, w zwiazku z czym, w dniu 29 kwietnia 2016 r. wszczgte zostato

postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich niewaznosci.

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej ww. uchwaty art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, do wylacznej wiasciwosci rady
gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyktego =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 szczegdlne nie stanowig inaczej.

Uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej

na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest



ta sama nieruchomo$¢. Do czasu okre$lenia zasad, organ wykonwaczy gminy moze
dokonywac tych czynnos$ci wytacznie za zgoda rady gminy.

Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a cyt. ustawy uprawnia rad¢ gminy do podejmowania
uchwat w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
1 ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy,

zgodnie z ktoéra gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do zadan wojta.

W kontekscie powyzszego podkreslenia wymaga, iz przekazanie przez ustawodawce
spraw z zakresu gospodarowania mieniem do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory
musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przyjmowania przez
rade¢ do rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia
gospodarki gminy (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt
1T SA/Wr 554/07).

Rada Miasta Bransk w § S5 ust. 4 oraz § 9 ust. 3-10 kwestionowanej uchwaty,
ustanowila regulacje zwigzane z przeprowadzaniem przetargu. Sa to jednak zapisy, ktore nie
znajduja umocowania w przepisach prawa.

Przepis art. 67 wust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U z 2014 r. poz. 518) reguluje bowiem materi¢ przetargow w sposob
szczegotowy, zatem rada gminy nie moze tego ustala¢é w sposéb dowolnie przez siebie
przyjety.

W ocenie organu nadzoru, uregulowania § 5 ust. 4 oraz § 9 ust. 3-10 kwestionowane;j
uchwaly, pozostaja réwniez w sprzecznosci z art. 40 ust. 3 w zwigzku z art. 38 ust. 1 1 art. 4
pkt 9 cyt. powyzej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktdrymi organizatorem
przetargu jest organ wykonawczy gminy, posiadajagcy swobode decydowania o formie
przetargu oraz mozliwo$¢ odpowiedniego uksztaltowania wszystkich warunkéw

przetargowych, przesadzajac o istotnych elementach tego postgpowania.

W § 7 wust. 2 Rada Miasta ustalita, iz ,zamiany nieruchomosci dokonuje
sie po przeprowadzeniu rokowan i sporzqdzeniu protokotu uzgodnien, w ktorym zostang
ustalone warunki nabycia nieruchomosci”. Ponadto, w § 4 ust. 4 uchwaly uregulowano,
1z nabycie nieruchomosci nalezy poprzedzi¢ protokotem uzgodnien, sporzqdzonym miedzy
Burmistrzem Miasta Bransk a wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym, majgcym na celu
ustalenie warunkow nabycia, w tym takze ceny nieruchomosci. Natomiast w § 8 uchwaty

okreslono terminy i warunki oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste.



W ocenie tut. organu nadzoru takie uregulowania stanowa przekroczenie kompetencji
uchwalodawczych organu stanowigcego gminy, bowiem materia ta przez ustawodawce
przekazana zostala organowi wykonawczemu gminy, a tym samym wkracza w regulacje
swobody tegoz organu w zakresie zawierania umow cywilnoprawnych.

Rada gminy wladna jest okresli¢ w drodze aktu prawa miejscowego wylacznie
te zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyla delegacja ustawowa
zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, czyli moze ona dotyczy¢
jedynie czynnosci prawnych wymienionych w tym przepisie. Pod pojeciem ,,zasad” nalezy
rozumie¢ ogoblne, okreslone przez rade reguly i wytyczne dotyczace sposobu gospodarowania
mieniem gminny, ktére winien uwzgledni¢ wdjt (burmistrz) realizujac zadania w zakresie
gospodarowania mieniem gminnym.

W wyroku z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt I OSK 873/14, Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzil, iz: ,,Zasady nalezy rozumie¢ jako ustalony na mocy przepisu
sposob postgpowania. Zatem rada gminy winna opracowac zbior podstawowych regut
postgpowania organu wykonawczego, z pominieciem szczegoétowych postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej
organ wykonawczy. Rada nie moze wigc ze skutkiem wobec 0sob trzecich wigza¢ organu
wykonawczego w zakresie spraw laczacych si¢ z zawieraniem uméw przez gmine, jezeli

ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje (...)".

W § 9 ust. 2 przedmiotowej uchwaty, Rada Miasta Brafisk wskazata, w jakich
przypadkach  Burmistrz upowazniony jest do bezprzetargowego wynajmowania
i wydzierzawiania na czas oznaczony dluzy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
nieruchomosci, przy generalnej zasadzie ustalonej w § 9 ust. 1, iz najemcéw 1 dzierzawcow
wylania si¢ w drodze przetargu.

Tymczasem zgodnie z art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rada w drodze
uchwaly:

- moze zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu, gdy sprzedaz nieruchomosci
nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawarte]
co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomo$¢ ta zostala zabudowana na podstawie zezwolenia
na budowe,

- moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia
umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas

nieoznaczony.



Powyzsze przepisy ustanawiaja wigc zasad¢ zawierania wymienionych w nim
uméw w drodze przetargu, przewiduja wprawdzie odstepstwa od tej zasady, jednak nie daja
podstaw do dziatania rady w tym zakresie w sposdb generalny. Sformutowanie ,,moze
wyrazi¢ zgode” jednoznacznie wskazuja, iz uchwala organu stanowigcego o zwolnieniu
zobowigzku  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.

Podjecie przez Rad¢ uchwaly w tej materii, stanowi naruszenie konstytucyjnej
zasady podzialu organdéw gminy na stanowigce i wykonawcze. W przypadku, gdy przepis
ustawy przyznaje kompetencje do dziatania organowi wykonawczemu gminy, podjecie przez
rade gminy w tej kwestii uchwaty jest dziataniem z naruszeniem prawa (wyrok NSA z dnia
20 kwietnia 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 364/98, OSS 1999/3/84).

Konsekwencja stwierdzenia niewaznosci w § 9 ust. 2-10 uchwaty jest konieczno$¢

wyeliminowania odniesienia z § 9 ust. 1 o tresci ,,z zastrzezeniem ust.2”.

Istotno$¢ wskazanych wyzej naruszen prawa powoduje, iz stwierdzenie niewaznosci
uchwaty Nr XIV/70/16 Rady Miasta Bransk z dnia 31 marca 2016 r. w sprawie okre$lenia
zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, we wskazanym
wyzej zakresie staje si¢ zasadne.

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

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewazno$ci uchwaty organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia

nadzorczego.

Otrzymuje:
Rada Miasta Bransk

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydziatu Nadzoru i Kontroli
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