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LEX-R.0911/( { /09 0
Warszawa, dnia ’ @ wrzes$nia 2009 r.

Rada Gminy
Kiwéw

ul. Opoczyriska 35
26 — 415 Klwow

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj Dz. U.z2001 r. Nr 142, poz..1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984, Nr 153, poz. 1271, 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, z 2006 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, z 2009
r. Nr 223, poz. 1458)

stwierdzam niewaznosé
§6,§ 10ust 2, § 11 ust 2, § 12 oraz § 16 ust 3 uchwaly Rady Gminy Klwoéw z dnia 26

czerwea 2009 roku nr XXVIII/189/2009 w sprawie zasad nabycia, zbycia i obcigzania

nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz 3 lata.
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Rada Gminy Klwoéw podjela uchwale z dnia 26 czerwca 2009 roku nr
XXVIII/189/2009 w sprawie zasad nabycia, zbycia i obciazania nieruchomosci gruntowych

oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz 3 lata.

Jako podstawe prawna uchwaty wskazano art. 18 ust 2 pkt 9 lit ,a” ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2001 roku, nr 142, poz. 1591 z pozn.

zm.) .

W ramach ustawowego nadzoru nad dzialalnocia samorzadu terytorialnego
prowadzonego przez Wojewodg, organ nadzoru stwierdzil, ze w/wym. uchwala narusza
obowiazujace przepisy prawa. Zdaniem organu nadzoru zostal naruszony art. 18 ust 2 pkt 9 lit
,.a” ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 3 i 4 ustawy

7 dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z trescig art. 18 ust 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym podejmowanie
uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosei  oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nicoznaczony, o ile ustawy szezegdlne nie stanowia inaczej, zastrzezone jest do wylacznej
kompetencji rady. Uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem
jest ta sama nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci

wylacznie za zgoda rady gminy.

W art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wskazano, iz z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nicruchomosci sq sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Nieruchomos¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej w enumeratywnie wymienionych w tym przepisie przypadkach. Wobec
powyzszego tylko w przypadku spenienia si¢ przeslanek okreslonych w ust 2 i 3 cytowanego
artykulu istnieje mozliwos¢ odstapienia od drogi przetargowej. W ust 4 cytowanego artykutu

ustawodawca wskazal, iz przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu umow




[image: image3.png]uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony. Odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od

obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

W uchwale nr XXVIII/189/2009 Rada Gminy Klwow ustalila zasady na jaki ma
dochodzi¢ do nabywania i obciazania nieruchomosci, bedacych whasnoscia Gminy oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dluzszy niz 3 lata. Organ nadzoru stwierdzil,
iz zapisy §6,§ 10 ust 2, § 11 ust 2, § 12 oraz § 16 ust 3 uchwaly Rady Gminy Klwow z dnia
26 czerwea 2009 roku sa niezgodne z obowiazujacym prawem z przyczyn wskazanych

ponizej.

W § 6 w/wym. uchwaly wprowadzono zapis, iz nieruchomosci stanowiace wlasnosé
gminy Klwow moga by¢ zbywane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste zarzadzeniem
Wajta Gminy, jezeli jest to ekonomiczne uzasadnione i gdy nie sa one wykorzystywane na
cele publiczne realizowane przez gming w ramach zdan wlasnych. Jedyny wyjatek od tej
zasady wprowadzono w § 9 ust 2, gdzie zapisano, iz decyzje w sprawach zbycia
nieruchomosci  podejmuje kazdorazowo Rada Gminy w formie uchwaly, okreslajac
jednoczesnie formg zbycia nieruchomos¢ na przetargowa lub bezprzetargowa. Zgodnie zatem
z powyzszymi zapisami, Wojt na podstawie zarzadzenia moze odda¢ nieruchomo$é
w wieczyste uzytkowanie, wydzierzawi¢ lub wynaja¢ na okres dluzszy niz 3 lata lub tez
obciaza¢ nieruchomos¢ ograniczonymi prawami rzeczowymi bez zgody Rady. Taki zapis jest
niezgodny z obowigzujacym prawem, z uwagi na to iz kompetencje w tym zakresie nalezg
jedynie do rady gminy. Rada Gminy nie ma prawa delegowaé uprawnieni wynikajacych
z ustawy, a dotyczacych zbycia, wynajmu, wydzierzawienia, itd. nieruchomosci bedacych
wilasnoscia gminy na rzecz Wojta. W art. 18 ust 2 pkt 9 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustawodawca wyraZznie zaznaczyl kompetencje Rady wskazujac, iz Rada
podejmuje uchwaly w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych wymienionych w ustawie spraw. Okre$lenie dokonane uchwalg nr
XXVII/189//2009 delegujace czes¢ kompetencji Rady na rzecz Wojta jest niezgodne
z prawem, gdyz stoi w sprzecznosci z kompetencjami Rady okreslonymi w ustawie
o samorzadzie gminnym. Dlatego tez nie mozna zaakceptowac takich zapisu, gdyz zapisy te
ograniczylaby kompetencje Rady wyrazZnie okreslone w ustawie i ktére nie mogg byé

ograniczane w ramach stanowienia przez Radg prawa micjscowego, a ewentualnie jedynie




[image: image4.png]przez ustawodawce poprzez wprowadzenie zmian w ustawie o samorzadzie gminnym na
drodze ustawy uchwalanej przez Parlament.

Rowniez zapis § 16 ust 3 uchwaly narusza art. 18 ust 2 pkt 9 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami z uwagi na delegowanie kompetencji zwigzanych z obcigzaniem
nieruchomosci bedacych wiasnoscia gminy na rzecz wojta, ktora to kompetencja wyraznie

jest zastrzezona dla Rady Gminy.

Przepis art. 18 ustala zakres i przedmiot stanowiagcych kompetencji rady gminy.
Opiera si¢ przy tym na domniemaniu wlasciwosci rady, przekazujac do jej rozstrzygnigcia
wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dzialania gminy, jezeli ustawy nie stanowig inaczej.
Oznacza to, Ze poza gestia rady znajduja si¢ tylko te sprawy lokalne o znaczeniu publicznym,
ktore z mocy ustawy samorzadowej lub innych ustaw naleza do wlasciwosci innych organow
gminy. Podzial kompetencji opiera si¢ przy tym nie tyle na rodzaju spraw, ile raczej na wadze
i formie rozstrzygnig¢ oraz sferze, w ktorej one zapadaja. Tak np. okreslanie zasad
gospodarowania nieruchomosciami gminnymi w  zakresie ich zbywania, nabywania
i obciazania na okres dhuzszy niz trzy lata nalezy do wiasciwosci rady ( art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a w/wym. ustawy), podczas gdy samo gospodarowanie tymi nieruchomo$ciami - do wojta
gminy (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy). Wylaczno$¢ rady w okreslonych sprawach oznacza, 7e
kompetencja do zalatwienia danej sprawy nie moze by¢ przez radg scedowana na zaden inny
organ, w szezeg6lnoscei na wojta gminy (vide. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 4 stycznia 1991 r., sygn. akt 111 SA 978/90).

W § 10 ust 2 uchwaly wskazano, iz Wojt Gminy w dacie ogloszenia wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia zawiadamia o mozliwosci nabycia osoby, ktorym
przysluguje prawo pierwszenstwa. Taki zapis powyzszego paragrafu prowadzi do wniosku, iz
osoby, ktérym nie przystuguje prawo pierwszefistwa w zakupie nieruchomosci nie beda
informowane o wykazie nieruchomosci do zbycia, wydzierzawienia itd. Jest to niezgodne
z obowiazujacym prawem, gdyz kazdy, kto jest zainteresowany nieruchomogciami
przeznaczonymi przez Radg do zbycia ma prawo i winien mie¢ mozliwosé uzyskania w tym
zakresie wiedzy. A zatem, kazdy zainteresowany zakupem, dzierzawa, itd. nieruchomosci
stanowigeych wihasnos¢é Gminy Klwéw winien wiedzie¢, gdzie moze zapoznaé¢  sig
z informacjami o nieruchomosciach przeznaczonych do zbycia, wydzierzawienia lub

wynajecia, szezegolnie, iz niniejsza uchwata stanowi prawo miejscowe, wobec czego podlega
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w niniejszej uchwale.

W § 11 ust 2 uchwaly Rady Gminy Klwow nr XXVII1/189/2009 wskazano, iz Wojt
przy oddawaniu nieruchomosci w dzierzawg lub najem moze odstapi¢ od przetargowego
trybu w nastepujacych przypadkach:

a) gdy przedmiotem dzierzawy lub najmu jest nieruchomos$¢ lub jej czes¢, mogaca
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej stanowiacej wlasnosé
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste podmiotowi ubiegajacemu si¢ o dzierzawg lub
najem,

b) gdy przedmiotem dzierzawy lub najmu jest nieruchomos¢ rolna wydzierzawiona na
cele rolne o ktora ubiega si¢ jeden podmiot,

¢) po przeprowadzonym dwukrotnym bezskutecznym przetargu na najem lub dzierzawe

danej nieruchomosci.

Zdaniem organu nadzoru, powyzszy zapis narusza art. 37 ust 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wskazaé nalezy, iz kazdorazowe zwolnienie z trybu przetargowego
wymaga uchwaly Rady i decyzji w tym zakresie nic moze podejmowaé Wojt, gdyz takiej
delegacji nie przewidzial ustawodawca. Co wiecej kazdorazowe zwolnienie z trybu
przetargowego wymaga rozpoznania konkretnego przypadku i nie moze byé okreslone
w sposob ogolny, gdyz kazde zwolnienie dotyczy konkretnego przypadku i okolicznosci
wskazujacych na mozliwos¢ skorzystania z wyjatku, jakim jest zbywanie nieruchomogci

w drodze bezprzetargowe;.

W § 12 powyzszej uchwal Rada Gminy zapisala, iz Wojt Gminy moze zawieraé
kolejne umowy dzierzawy lub najmu w trybie bezprzetargowym z dotychczasowym
dzierzawca lub najemcg na czas oznaczony lub nieoznaczony jezeli przedmiotem umowy jest
ta sama nieruchomos¢ z dzierzawca, ktory nie zalega z czynszem i innymi platnosciami na
rzecz gminy. Powyzszy zapis narusza zarowno zapis art. 18 ust 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie
gminnym, jak i art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W zakresie naruszenia
art. 18 ust 2 pkt 9 uzasadnienie znajduje si¢ w powyzszej czesei niniejszego pisma. Zgodnie
z brzmieniem art. 37 ust.4 ustawy, przepis ust.l stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu
uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas

nieoznaczony. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na
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watpliwosci, ze art. 37 ust.1,2,3 ustawy dotycza zawieranych na czas okreslony powyzej 3 lat
lub na czas nieoznaczony uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy. W zwiazku
z powyzszym, regulacji zdania 2 art. 37 ust. 4 ustawy, ktora stanowi ze ,,Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazié zgod¢ na odstapienic od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych umow” nie mozna stosowa¢ w oderwaniu od zdania 1 art.
37 ust. 4 wskazujacego, ze przepis ust.] stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony. Przedstawiona interpretacja art. 37 ust.4 ustawy jest zgodna z orzeczeniem
NSA z dnia 11 kwietnia 2006 r. sygn. akt: I OSK 756/05 ,, z cyt. art. 37 ust4 wynika
generalna zasada, ze przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na okres do 3
lat nie obowigzuje tryb przetargowy, bowiem ten obowiazuje do zawierania tych uméw na
czas dhuzszy niz 3 lata. Tryb przetargowy ma miejsce na mocy odpowiedniego zastosowania
ust.] tego artykutu. Odpowiednie zastosowanie aktu czy przepisu oznacza, ze niektore
unormowania stosuje si¢ wprost, inne wecale. Na tle art. 37 odwolanie sie ust4 do
odpowiedniego zastosowania ust.] powoduje, ze do zawierania uméw o ktérych mowa
w ust4 na dluzej niz 3 lata ust.l bedzie mial zastosowanie wprost, zatem rowniez
2 zastrzezeniami, o ktérych mowa w ust.2 i 3 tego artykutu, bowiem ust.1 na nie si¢ powoluje.
Natomiast ust.2 i 3 bedzie mial odpowiednie zastosowanie przy wyrazeniu zgody, o ktorej
mowa w zdaniu drugim ust.4”. Stanowisko powyzsze podzielil takze WSA w Gliwicach
w wyroku z dnia 24.10.2007 r.,. sygn. akt: Il SA/GL 459/07.

Reasumujae nalezy wskazac, iz dokonane delegacje kompetencji Rady na rzecz Wojta
Gminy nie znajduja uzasadnienia w $wietle obowiazujacego prawa, a w szezegdlnosei
powolanych przez Rad¢ podstaw prawnych. Wskazaé nalezy, iz kazdorazowe zwolnienie
z trybu przetargowego wymaga uchwaty Rady i nie moze by¢ uregulowane w sposob ogélny,
tak jak to uczyniono w przedmiotowej uchwale. Réwniez upowaznienie  Wojta do
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomogci gruntowych oraz ich obcigzanie
ograniczonymi prawami rzeczowymi takze nie znajduje podstaw w obowigzujacym stanie

prawnym, gdyz kompetencje te sa wyraznie zastrzezone wylacznie dla Rady Gminy.

Wobec powyzszego nalezato stwierdzi¢, iz w zakresie wskazanym powyzej uchwata
Rada Gminy Kiwow z dnia 26 czerwca 2009 roku nr XXVIII/189//2009 w sprawie zasad

nabycia, zbycia i obciazania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu
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stwierdzi¢ niewaznos¢ powyzszej uchwaty w czesci niezgodnej z prawem.

Nalezy takze wskaza¢, iz Rada Gminy podejmujac powyzsza uchwale naruszata
w zasadzie te same przepisy prawne, na ktére wskazal organ nadzoru w rozstrzygnigciu
nadzorczym z dnia 5 czerwca 2009 roku znak LEX-R.0911/20/09 orzekajacym o stwierdzeniu
niewazno$ci uchwaly z dnia 28 kwietnia 2009 roku nr XXVI/178/2009 w sprawie zasad
nabywania i obciazania nieruchomasci wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dhuzszy

niz 3 lata.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Radzie przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia wnoszona za

moim posrednictwem.

Informuje, ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,

w zakresie objetym stwierdzeniem, z dniem jego doreczenia.

acek Koziowski




