Warszawa, dnia /{0 grudnia 2010 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-S.HL.0911-28/10

Rada Gminy
w Sobolewie

ul. Rynek 1
08 —460 Sobolew

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984, Nr 153 poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568,
z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172,
poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, 22006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48,
poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 1 Nr 223,
poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241 oraz z 2010 r. Nr 28, poz. 142,
Nr 28, poz. 146 i Nr 106, poz. 675)

stwierdzam niewaznos$¢

Uchwaty Nr XXXV/203/2010 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 10 listopada
2010 r. w sprawie zasad wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci stanowiqcych
wilasnosé Gminy Sobolew na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
z wyjgtkiem lokali mieszkalnych oraz wyrazenia zgody na odstqpienie od obowiqzku
przetargowego trybu zawarcia umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony

dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 10 listopada 2010 r. Rada Gminy w Sobolewie podj¢la uchwate
w sprawie zasad wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci stanowiqcych witasnos¢
Gminy Sobolew na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, z wyjqtkiem

lokali mieszkalnych oraz wyrazenia zgody na odstqpienie od obowiqzku przetargowego trybu



zawarcia uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony.

Uchwata zostala doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 22 listopada 2010 r.
Jako podstawe prawna uchwaty wskazano przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a, art. 40 ust. 2 pkt 3
i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm.), dalej ,,u.s.g.” oraz art. 13 ust. 1, art. 37 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651,
z pdzn. zm), dalej ,,u.g.n.”.

Wskazane w podstawie prawnej uchwaty przepisy art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 41 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, u.g.n. nie maja istotnego znaczenia dla
oceny zgodnosci uchwaty z prawem. Z przepisow tych wynika, iz na podstawie u.s.g. organy
gminy moga wydawaé akty prawa miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy
(art. 40 ust. 2 pkt 3), ze akty prawa miejscowego ustanawia rada gminy w formie uchwaty
(art. 41 ust. 1) oraz, ze z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z ustaw, nieruchomosci moga
by¢ przedmiotem obrotu. W szczeg6lnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy,
zamiany i zrzeczenia sig, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze moga by¢ obciazane ograniczonymi prawami
rzeczowymi, wnoszone jako wklady niepienigzne (aporty) do spoétek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych
fundacji (13 ust. 1).

Dla oceny zgodnosci uchwaly z prawem, istotne znaczenie ma przepisy art. 18 ust. 2
pkt 9 lit.a u.s.g. Z przepisu tego wynika kompetencja rady gminy do okreslania zasad
nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegodlne nie stanowia inaczej a w przypadku nie okre$lenia takich zasad, do wyrazania
zgody na nabycie, zbycie i obcigzanie nieruchomosci oraz ich wydzierzawianie lub
wynajmowanie na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegolne nie stanowia inaczej a takze wtedy kiedy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.

W ocenie organu nadzoru regulacje zawarte w przedmiotowej uchwale nie stanowig
zasad gospodarowania nieruchomosciami. I tak:

1) regulacja zawarta w § 1 stwierdzajaca, ze przy oddawaniu nieruchomosci,
stanowiacych wlasno$é Gminy- w dzierzawg lub w najem, uwzglednia si¢ przeznaczenie tych

nieruchomosci, okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz



w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy, jest tylko
przypomnieniem obowiazku o0séb uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem komunalnym,
zawartym w art. 50 us.g., ktory stanowi, ze obowiazkiem 0s0b uczestniczacych
w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie szczegdlnej starannosci przy
wykonywaniu zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona.

2) regulacja zawarta w § 2 stwierdzajaca, ze Rada Gminy kazdorazowo wyraza zgode
na oddawanie w dzierzawe lub w najem - w trybie bezprzetargowym - nieruchomosci
lokalowych uzytkowych, z wyjatkiem mieszkalnych oraz na oddawanie w dzierzawe lub
w najem nieruchomosci budynkowych i gruntowych, wchodzacych w sktad zasobu
nieruchomosci Gminy, na czas oznaczony, dtuzszy niz 3 lata, lecz nie dtuzszy niz 10 lat lub
na czas nieoznaczony jest modyfikacja art. 37 ust. 4 u.g.n i wydaje si¢ by¢ proba catkowicie
niezrozumiatego skorzystania z kompetencji rady wynikajacej z tego przepisu, ktéry stanowi,
ze zawarcie umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu a Wojewoda albo odpowiednia rada
lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia
tych umow.

3) regulacja zawarta w § 3 stwierdzajaca, ze wysoko$¢ stawek czynszu uzalezniona
jest od lokalizacji nieruchomosci oraz celu, na jaki zostata udostgpniona i ustalana jest
w umowie dzierzawy badZ najmu nieruchomosci, jest w czgsci dotyczacej miejsca ustalenia
wysokos$ci stawek czynszu powtdrzeniem przepisu art. 695 § 1 Kodeksu Cywilnego
z ktoérego wynika, Ze czynsz ma by¢ okreslony w umowie. Przepis Kodeksu Cywilnego
stanowi bowiem, ze przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ placi¢
wynajmujacemu uméwiony czynsz. To w Kodeksie Cywilnym ustawodawca postanowit,
ze stawka czynszu czy czynsz ma by¢ ustalona czy raczej okreslona w odpowiedniej umowie.
Okreslajac, iz stawka czynszu ma by¢ ustalona w umowie Rada wkroczyta w kompetencje
ustawodawcy. Okreslenie natomiast lokalizacji nieruchomosci oraz celu, na jaki zostata
udostepniona, jako elementu majacego wplyw na wysokosé stawki czynszu, jest w przypadku
przetargu catkowicie zbedne a w przypadku bezprzetargowego zawarcia umowy
przypomnieniem art. 50 u.s.g.

4) regulacja zawarta w § 4 stwierdzajaca, ze Rada Gminy kazdorazowo wyraza zgode
na zawieranie - w trybie bezprzetargowym - uméw uzytkowania nieruchomosci lokalowych
uzytkowych, z wyjatkiem lokali mieszkalnych oraz zawieranie umoéw uzytkowania

nieruchomosci budynkowych lub gruntowych, wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci



Gminy na czas diuzszy, niz 3 lata, lecz nie dhuzszy niz 10 lat lub na czas nieoznaczony,
obciazona jest takim samym bigdem jak przepis § 2 uchwaly.

W ocenie organu nadzoru regulacja zawarte w przedmiotowej uchwale nie stanowig
zasad gospodarowania nieruchomo$ciami, sg tylko powtérzeniami, modyfikacjami
postanowienia ustaw lub wykraczaja poza kompetencje Rady. Z utrwalonego orzecznictwa
sadéw administracyjnych wynika, 7e naruszeniem przepisOw prawa jest wpisywanie bez
potrzeby do aktéw treéci postanowiefi ustawowych lub ich modyfikacje (por. wyrok NSA
z 01.10.2008 r. sygn. II OSK 955/08, niepubl., wyrok NSA w Warszawie z 16.03.2001r.,
sygn. akt IV SA 385/99, LEX nr 53377).

Uwzgledniajac  powyzej wykazane istotne naruszenia prawa nalezalo orzec

o niewaznosci catej uchwaty.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty dorgczenia za moim
posrednictwem.

Informuje, Ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie Uchwaty

z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem jego dorgczenia.




