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Rada Gminy Strzegowo
Plac Wolnosci 32
06-445 Strzegowo

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 wust. 1 oraz art. 92 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446,z pdzn. zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Rady Gminy Strzegowo nr XXIII/139/2016 z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie
wydzierzawienia nieruchomosci gruntowej, w zakresie sléow w § 1 ust. 1 ,,na okres 10 lat”
oraz w zakresie § 1 ust. 2 i ust. 3.

Uzasadnienie

W dniu 21 grudnia 2016 r. Rada Gminy Strzegowo podjeta uchwale
nr XXIII/139/2016 w sprawie wydzierzawienia nieruchomosci gruntowej.

Uchwala powyzsza zostala dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu jako organowi
nadzoru nad dziatalnoscig gminng w dniu 27 grudnia 2016 r. Jako podstawe prawng uchwaty
Rada Gminy wskazala art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym oraz art. 13 ust. 1 1 art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r., poz. 2147)2 pozn. zm.).

W ocenie Wojewody Mazowieckiego uchwala nr XXIII/139/2016, w zakresie
okreslonym powyzej w sentencji, jest sprzeczna z prawem. Rada Gminy Strzegowo naruszyla
bowiem prawo w sposob istotny okreslajac warunki umowy dzierzawy, czym wkroczyla
w zakres kompetencji Wéjta Gminy Strzegowo jako organu wykonawczego gminy.

W uchwale nr XXIII/139/2016 Rada Gminy Strzegowo wyrazila zgode
na wydzierzawienie nieruchomosci gruntowej na okres 10 lat (§ 1 ust. 1), unormowata, ze
umowa obowigzuje od 1 stycznia 2017 r., okreslajac jednoczesnie podmiot (przedsiebiorstwo)
korzystajacy z nieruchomosci oraz informacje o statusie prawnym budynkéw polozonych na
tej nieruchomosci (§ 1 ust. 2), ustalita stawke czynszu w wysokosci 1 zt za 1 metr?
miesigcznie oraz warunki jej waloryzacji (§ 1 ust. 3), wyrazila zgode na odstgpienie
od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy (§ 1 ust. 4).

System przepisow prawnych dotyczacych funkcjonowania w Polsce samorzadu
terytorialnego zawiera szereg unormowan dotyczacych rozgraniczenia wilasciwosci
i kompetencji jednostek samorzadu oraz jego organow. W art. 163 Konstytucji



zeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z pézn. zm.)
sformulowano generalne domniemanie kompetencji samorzgdu terytorialnego w zakresie
zadan publicznych nie zastrzezonych dla innych podmiotow. Art. 164 ust. 3 Konstytucji
wprowadza zasade domniemania kompetencji gminy stwierdzajac, ze gmina wykonuje
wszystkie zadania samorzadu terytorialnego nie zastrzezone dla innych jednostek samorzadu.
Natomiast art. 169 ust. 1 Komstytucji dokonuje podziatu organéw jednostek samorzadu
terytorialnego na stanowigce i wykonawcze. Art. 18 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym
ustanawia domniemanie wlasciwosci rady gminy w brzmieniu: do wlasciwosci rady gminy
nalezq wszystkie sprawy pozostajgce w zakresie dzialania gminy, o ile ustawy nie stanowiq
inaczej. Ponadto art. 18 ust. 2 pkt 15 stwierdza, ze do wylacznej wlasciwosci rady gminy
nalezy stanowienie w innych sprawach niz wymienione w punktach od 1 do 14 tegoz
artykutu, zastrzezonych ustawami do kompetencji rady.

Art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzqdzie gminnym normuje, ze do zadan wdjta
(burmistrza, prezydenta miasta) nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym. Powyzszy
artykul nalezy traktowac jako przepis szczegoélny, wylaczajacy w unormowanym w nim
zakresie zastosowanie art. 18 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym. Umozliwia to klauzula
zawarta w cytowanym wyzej art. 18 ust. 1 (o ile ustawy nie stanowiq inaczej). Nalezy
podkredli¢, ze ujeta w art. 30 ust. 2 pkt 3 zasada gospodarowania przez wéjta mieniem
komunalnym réwniez podlega ograniczeniom, w szczegélnosci przez art. 18 ust. 2 pkt
9, ktory to przepis (w lit. od a do i) przekazuje do kompetencji rady gminy sprawy majatkowe
gminy przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Zgodnie z brzmieniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a do wylgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy: podejmowanie uchwal w sprawach
majgtkowych gminy, przekraczajqcych zakres zwyklego zarzgdu, dotyczqcych: zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania Ilub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegdlne nie stanowiq inaczej, uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosé, do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywaé
tych czynnosci wylgcznie za zgodg rady gminy.

Art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami normuje, ze: z zastrzezeniem
wyjgtkow  wynikajgcych z  ustaw, nieruchomosci mogq byé przedmiotem obrotu.
W szczegdlnosci nieruchomosci mogq byc¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie,
oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly
zarzqd, a lakze mogq by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako
wklady niepieniezne (aporty) do spdlek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych
przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majgtek tworzonych fundacji. Art. 25 ust. 1 tej
ustawy stwierdza, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo
prezydent miasta. Art. 25 ust. 2 stwierdza, ze: gospodarowanie zasobem polega
w szczegdlnoSci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1, a ponadio
na przygolowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywaniu
podzialdw oraz scalen i podzialéw nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miare
mozliwosci, w niezbedne urzgdzenia infrastruktury technicznej. Art. 23 ust. 1, do ktérego
odwoluje si¢ art. 25 ust. 2, w pkt od 1 do 9 okresla czynnosci gospodarowania zasobem,
w tym: ewidencjonowanie i wycena nieruchomosci, sporzadzanie planéw wykorzystania
zasobu, zabezpieczanie nieruchomosci przez uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywanie
czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci udostepnione z zasobu oraz
prowadzenie windykacji tych naleznosci, wspdipraca z innymi organami, ktére na mocy
odregbnych przepiséw gospodarujg nieruchomosciami Skarbu Panstwa, zbywanie oraz
nabywanie nieruchomosci, wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci,
podejmowanie czynnosci w postgpowaniu sgdowym, w szczegdlnoSci w sprawach
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dotyczacych wlasnosei lub innych praw rzeczowych na nieruchomogci, sktadanie wnioskéw
o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci. Art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stwierdza natomiast, ze: zawarcie umdéw uzytkowania, najmu  lub
dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze
przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogq wyrazi¢ zgode na odstgpienie
od obowiqzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Ustawodawstwo nie zawiera definicji legalnej gospodarowania mieniem komunalnym.
Natomiast pismiennictwo prawnicze postuguje si¢ nastepujgcym opisem: gospodarowanie
mieniem to 0gol czynnosci faktycznych i prawnych, ktére bedq si¢ skladaé na zarzgdzanie,
dysponowanie i  zajmowanie sie mieniem w formach prawem  dopuszczalnych
(przewidzianych).(...) Gospodarowanie mieniem komunalnym jest pojeciem bardzo szerokim,
kiore pozwala wdjtowi gminy na samodzielne dzialanie i podejmowanie wszystkich
koniecznych decyzji gospodarczych co do mienia gminy bez uzyskiwania zgody rady gminy
z wyjgtkiem spraw, kidre zostaly zastrzezone do kompetencji rady (por. Ustawa o samorzqdzie
gminnym. Komentarz, pod red. B. Dolnickiego, Warszawa 2010, s. 534-535).

W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 stycznia 2010 r. orzeczono,
ze: z tresci art. 30 ust. 2 pkt 3 omawianej ustawy jednoznacznie wynika, iz gospodarowanie
mieniem gminnym nalezy do kompetencji wojta. Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a in fine
ustawy wprowadza ograniczenie polegajgce na koniecznosci uzyskania zgody rady gminy do
dokonania czynnosci w sprawie majgtkowej gminy, przekraczajqcej zakres zwyklego zarzqdu
w przypadku, gdy nie zostaly okreslone zasady gospodarowania mieniem gminy (I OSK
1161/09, Zrédlo: orzeczenia.nsa.gov.pl). Natomiast wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r. podkresla zasade $cislej a nie
rozszerzajacej interpretacji przepisow kompetencyjnych organéw gminy w zakresie
gospodarowania mieniem komunalnym: art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. uprawniajqcy rade gminy
do podejmowania uchwal w sprawach majqtkowych gminy przekraczajgcych zakres zwyklego
zarzqdu ustanawia wyjqtki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy
stanowigcej, iz to wojl gminy gospodaruje mieniem komunalnym. Przekazanie pewnych spraw
do kompetencji rady gminy jest wyjgtkiem, ktory musi by¢ interpretowany Scisle i nie moze
prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do rozstrzygania w drodze uchwal
wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy (II SA 3144/03, Zrédlo:
orzeczenia.nsa.gov.pl). Nalezy zauwazy¢, ze w przypadku braku uchwaty dotyczacej zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i wynajmowania
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a przyznaje radzie gminy jedynie kompetencje do wyrazenia zgody
dotyczacej wyzej wymienionych czynnosci. Jak stwierdza Wojewddzki Sad Administracyjny
we Wroctawiu w wyroku z dnia 6 listopada 2007 r.: o ile rada gminy ma podejmowaé
uchwaly o wyrazeniu zgody na czynnos¢ wdéjta, to do takiej tresci powinna sie taka uchwala
ogranicza¢ (I SA/Wr 405/07, por. réowniez wyroki WSA we Wroctawiu z dnia
11 pazdziernika 2007 r. II SA/Wr 35/07 i z dnia 31 stycznia 2008 r. II SA/Wr 554/07, Zrédlo:
orzeczenia.nsa.gov.pl). Wreszcie Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku
z dnia 7 listopada 2008 r. stwierdzil: majgc zatem na uwadze tresé art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzqdzie gminnym, jak i omdwione przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przyjqé nalezy, ze w przypadku braku okreslenia zasad nabycia, zbycia
i obciqzania nieruchomosci gruntowych, rada gminy ma jedynie kompetencje w przedmiocie
wyrazania zgody na wymienione w tym przepisie czynnoSci obrotu nieruchomosciami,
natomiast nie posiada uprawnien — kompetencji do wskazywania z kim w stosunku do jakiej
nieruchomosci dana umowa i na jakich zasadach ma zostaé¢ zawarta (II SA/Lu 543/08,
Zrédlo:  orzeczenia.nsa.gov.pl). Niniejsze stanowisko jest rowniez respektowane
w orzecznictwie organéw nadzoru (vide: rozstrzygniecia nadzorcze Wojewody Lubelskiego
nr PN-11.4131.410.2015 z dnia 6 pazdziernika 2015 r. oraz nr PN-11.4131.107.2016 z dnia



4 kwietnia 2016 r.). W zakresie przedstawionym powyzej wypowiedzial si¢ réwniez Sad
Najwyzszy, ktéry w wyroku z dnia 27 sierpnia 2015 r. zaaprobowal przedstawiong powyzej
lini¢ orzeczniczg sadow administracyjnych orzekajac co nastepuje: przekazanie okreslonych
spraw z zakresu gospodarowania mieniem gminy do kompetencji rady gminy nie oznacza,
ze rada uzyskuje prawo do rozstrzygania w drodze uchwaly o wszystkich sprawach z tego
zakresu. Jesli ustawa porucza radzie zadania w jakims przedmiocie, to jedynie 6w przedmiot
moze uprawnia¢ jq do podejmowania stosownej uchwaly w ramach przyznanych jej
kompetencji. Odnoszac si¢ do zgody wyrazanej przez rade gminy na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a Sad Najwyzszy w cytowanym powyzej wyroku stwierdzil: raka zgoda dotyczy
okreslonej lub okreSlonych nieruchomosci jednakze bez mozliwosci ksztaltowania uchwalg
materii okreslonych w ustawach i bez uszczegblawiania postanowier przewidzianych
do konkretyzacji w tresci czynnosci prawnej dokonywanej przez gming reprezentowang przez
Jjej organ wykonawczy, a takze bez wskazania konkretnych adresatow czynnosci prawnej.
Taka uchwala stanowi bowiem zgode na dokonanie czynnosci objetej hipotezq art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. ,,a” u.s.g., nie zas$ akt ksztaltujqcy konkretng czynnosé prawng (sygn. akt III CNP
19/14, Zrédlo: sn.pl/sites/orzecznictwo).

Biorgc pod uwage opisane powyzej okolicznosci nalezy stwierdzi¢, ze Rada Gminy
Strzegowo wskazujge w uchwale nr XXII1/139/2016 warunki i okolicznosci zawarcia umowy
dzierzawy (okres zawarcia umowy, stawke czynszu i zasady jej waloryzacji, termin
obowigzywania umowy, wskazanie podmiotu korzystajgcego z nieruchomosci, informacja
o statusie prawnym budynkéw polozonych na tej nieruchomosci) naruszyta w sposob istotny
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a 1 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, w zakresie
okreslonym w sentencji rozstrzygniecia. W pozostalym zakresie uchwata zachowuje moc
obowigzujaca.

Art. 91 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym stwierdza: Uchwala lub zarzqdzenie
organu gminy sprzeczne z prawem sq niewazne. O niewaznoSci uchwaly lub zarzgdzenia
w calosci lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia
doreczenia uchwaly lub zarzqdzenia. Zgodnie ze stanowiskiem orzecznictwa i doktryny
prawa istotnym naruszeniem jest nieprawidlowos$¢ oczywista i bezposrednia, ktéra prowadzi
do takich skutkéw, ktére nie moga by¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie
prawnym. Do istotnych naruszen zalicza si¢ miedzy innymi: podjecie aktu bez podstawy
prawnej, podjecie aktu na podstawie normy prawnej uznanej za niekonstytucyjna,
powtarzanie w akcie normatywnym tresci przepisow ustawowych, brak pelnej realizacji
zakresu ustawowego upowaznienia, podjecie unormowan trudnych do jednoznacznego
oczytania 1 interpretacji (vide: G. Jyz, Z. Plawecki, A. Szewc, Ustawa o samorzgdzie
gminnym. Komentarz, Lex 2012, Ustawa o samorzgdzie gminnym. Komentarz, pod red.
B. Dolnickiego, Warszawa 2010).

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia wnoszona
za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaly z mocy
prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem jego dorgczenia.
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