Biatystok, 04 sierpnia 2016 .
WOJEWODA PODLASKI

15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3

NK-11.4131.126.2016.DM

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 2 2016 poz. 446),

stwierdzam niewaznos$¢

§6,8§13,§ 17 ust. 1 w czesct: ,,z zastrzezeniem ust. 2137, § 17 ust. 2, § 17 ust. 3, § 19 ust. 1
iust. 3 -5, § 20 uchwaty Nr XVIII/106/2016 Rady Gminy Bakatarzewo z dnia 30 czerwca
2016 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
stanowigcych wiasno$¢ Gminy Bakalarzewo oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania

na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 30 czerwca 2016 r. Rada Gminy Bakalarzewo podjeta uchwate
Nr XVIII/106/2016 w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Gminy Bakatarzewo oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, ktora w dniu 7 lipca
2016 r. wptyneta do tut. organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz cze$¢ postanowien zawartych w przepisach
niniejszej uchwaty podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa, tj. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 poz. 446),
stanowigcego podstawe prawng do jej podjecia. Wobec powyzszego, w dniu 21 lipca 2016 r.

wszczete zostalo postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich niewaznosci.



Zgodnie z dyspozycja normy prawnej ww. przepisu prawa, rada gminy jest
uprawniona do podejmowania uchwal 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 szczegdlne nie stanowig inaczej. Przepis ten
upowaznia rad¢ jedynie do uchwalania generalnych i abstrakcyjnych regut postgpowania
obowigzujacych przy gospodarowaniu nieruchomosciami, ktore obowigzujg wojta jako organ
wiasciwy do gospodarowania tym mieniem.

W ocenie tut. organu nadzoru zapis § 6 badanej uchwaty, regulujacy kwestie
wzajemnych relacji migdzy stronami umowy o odplatne nabycie nieruchomosci, m.in. sposob
ich nawigzania (negocjacje), czy rowniez wskazanie podstawy (jak w tym przypadku
uzgodnienie ceny i spisanie protokotu) oraz formy zawarcia konkretnej umowy w postaci aktu
notarialnego, zdaniem organu nadzoru, nalezy zakwalifikowa¢ jako przekroczenie
kompetencji uchwatodawczych organu stanowigcego gminy poprzez wkroczenie w materi¢
spraw wlasciwych organom wykonawczym gmin, a tym samym istotne naruszenie
ustawowych kompetencji tegoz organu w zakresie zawierania umow cywilnoprawnych).
Podobne odniesienie odnalez¢é mozna w § 13 niniejszego aktu prawa miejscowego,
dotyczacym zamiany nieruchomosci, ktory przewiduje uzgadnianie warunkow tej zamiany
w drodze rokowan.

Podje¢cie przez Rade uchwaly w tej materii, stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady
podzialu organdw gminy na stanowigce 1 wykonawcze. W przypadku, gdy przepis ustawy
przyznaje kompetencje do dzialania organowi wykonawczemu gminy, podjecie przez radg
gminy w tej kwestii uchwaty jest dzialaniem z naruszeniem prawa (tak: wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 20 kwietnia 1999 r. sygn. akt II SA/Wr 364/98, OSS
1999/3/84).

Moca postanowien § 17 ust. 2 i ust. 3 kwestionowanej uchwaly Rada Gminy
Bakalarzewo okreslita przypadki w jakich nieruchomo$ci moga by¢ wydzierzawiane
1 wynajmowane w trybie bezprzetargowym. Takie uregulowanie nie znajduje umocowania
w obowigzujacych przepisach prawa. Zgodnie z art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 poz. 1774 z p6zn. zm.), rada w drodze
uchwaly:

- moze zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu, gdy sprzedaz nieruchomosci

nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawarte]



co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos$¢ 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 dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony.

W ocenie organu nadzoru wyrazenie takiej zgody - niewatpliwie dopuszczalne,
0 czym stanowig postanowienia wskazanego wyzej artykutu - nie moze mie¢ charakteru
generalnego. Przepis ten ma charakter uprawniajacy, co oznacza, iz wlasciwy organ moze
wyrazi¢ zgodg, ale nie musi. Ponadto, sformulowanie ,,mozZe wyrazi¢ zgode” jednoznacznie
wskazuje, iz uchwata organu stanowigcego w przedmiocie zwolnienia z obowigzku
przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych zindywidualizowanych
przypadkéw 1 musi by¢ traktowana jako wyjatek, nie moze natomiast w zadnym wypadku
przybiera¢ formy zasady zawartej w akcie prawa miejscowego, realizujacej si¢ poprzez
wyrazenie generalnej zgody.

Powyzsza ocena znajduje potwierdzenie w ugruntowanym orzecznictwie sadow
administracyjnych, ktore stoi na stanowisku, iz odstgpienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia tych umow wymaga indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwalg
podejmowanqg na wniosek organu wykonawczego gminy (por. ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, Komentarz, pod redakcjq G. Bienka, Wydawnictwo Prawnicze Lexis
Nexis, Warszawa 2005 r. str. 219). Dlatego tez uprawnienia rady wynikajgce z art. 37 ust. 4
u.g.n. ograniczajg si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu
w konkretnym,  zindywidualizowanym  przypadku wskazanym we wniosku organu
wykonawczego. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym o charakterze
indywidualnym, skierowanym do indywidualnego adresata. W sytuacji zatem, gdy organ
wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstgpienia od obowigzku zachowania
przetargowego trybu zawierania umow, co lezy w jego wylgcznej kompetencji, wowczas
zobowigzany jest uzyskac¢ zgode rady. Poglgd ten znajduje potwierdzenie w orzecznictwie
sgdowo-administracyjnym (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 28 stycznia 2010 r., sygn.
1 OSK 1418/09, wyrok NSA w Warszawie z dnia 7 grudnia 2010r., sygn. I OSK 1752/10,
wyrok NSA w Warszawie z dnia 14 pazdziernika 2009r., sygn. I OSK 464/09, wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 19 wrzesnia 2008r., sygn. II SA/Gl 726/08, dostepne CBOSA)”
(vide: wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 1 grudnia 2015 r.,
sygn. akt II SA/O1 1093/15).



Przechodzac do kolejnych wad prawnych niniejszej uchwaly podnie$¢ nalezy,
izw § 19 ust. 1, ust. 3, ust. 4 i ust. 5 Rada Gminy Bakatarzewo okreslita konkretny tryb
oddania w najem lub dzierzawe¢ nieruchomosci, decydujac o formie przetargu, warunkach

uczestnictwa oraz sktadzie komisji przetargowe;.

W ocenie organu nadzoru, takie rozwigzanie pozostaje w sprzecznosci z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj. art. 40 ust. 3, zgodnie z ktorym ,,0 zastosowane;j
formie przetargu decyduje jego organizator”. Przyj¢te przez Rad¢ Gminy regulacje w istocie
ograniczajg dziatania Wojta Gminy Bakatarzewo w postepowaniu przetargowym, ktory bedac
organizatorem przetargu posiada swobod¢ decydowania o formie przetargu oraz
ma mozliwo$¢ odpowiedniego ksztaltowania wszystkich warunkow przetargowych,

przesadzajac o istotnych elementach tego postepowania.

Postepowanie nadzorcze wykazato, iz w § 20 przedmiotowej uchwaty Rada Gminy
Bakalarzewo okreslita sytuacje, w ktdrej moze nastapi¢ uzyczenie nieruchomosci. Nalezy
jednak zauwazy¢, iz katalog spraw, w ktorych organ stanowigcy gminy wiladny jest
do podejmowania uchwal w sprawach majatkowych, zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy o samorzadzie gminnym, ma charakter zamkniety i1 nie miesci si¢ w nim uzyczenie
jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Rada Gminy regulujac
w przedmiotowej uchwale kwestie dotyczace umowy uzyczenia przekroczyla zakres
kompetencji wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym i wkroczyta
w sfere uprawnien Wojta jako organu uprawnionego do zawierania umoOw uzyczenia

w ramach ,,gospodarowania mieniem komunalnym”.

Stwierdzone przez tut. organ nadzoru uchybienia nalezato zakwalifikowac jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem niewaznosci § 6, § 13, § 17 ust. 1 w czesci:
,»Z zastrzezeniem ust. 2 i 3”7, § 17 ust. 2, § 17 ust. 3, § 19 ust. 1 i ust. 3 — 5, § 20 uchwaty
Nr XVIII/106/2016 Rady Gminy Bakatarzewo z dnia 30 czerwca 2016 r. w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢
Gminy Bakatarzewo oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz trzy

lata lub na czas nieoznaczony.



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

Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Otrzymuje:
Rada Gminy Bakatarzewo

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydzialu Nadzoru i Kontroli
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