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Rada Gminy Malkinia Gérna
ul. Przedszkolna 1
07-320 Malkinia Gérna

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos$¢é

§ 6 ust. 3 uchwaly Nr 196/XXXIV/2017 Rady Gminy Malkinia Gérna z dnia 27 lutego
2017 r. w sprawie okreSlenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
wchodzqcych — w sklad zasobu Gminy Malkinia Gérna oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Uzasadnienie

W dniu 27 lutego 2017 r. Rada Gminy Maltkinia Gérna podjeta uchwate
Nr 196/XXXIV/2017 w sprawie okreSlenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci wchodzqcych w  sklad zasobu Gminy Matkinia Gérna oraz ich
wydzierzawiania lub  wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata
lub na czas nieoznaczony.

Uchwala powyzsza zostata dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu jako organowi
nadzoru w dniu 3 marca 2017 r. Jako podstawe prawng uchwaty Rada Gminy wskazatla art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 1 i 2 pkt 3 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzqdzie gminnym oraz art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15 i art. 37 ust. 3 i 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r., poz. 2147
z pdzn. zm.)

W § 6 ust. 3 przedmiotowej uchwaty Rada Gminy postanowita:

»Mozna odstgpi¢ od trybu przetargowego zawarcia umowy dzierzawy/najmu na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony w przypadku jezeli umowa
dzierzawy/najmu  jest zawierana z dotychczasowymi  dzierzawcami/najemcami
nieruchomosci, ktérych umowy wygasaja pod warunkiem, ze:

1) nieruchomos¢ jest wykorzystywana na cele zwigzane z dziatalnos$cig ustugowo-

handlowa,

2) nieruchomosé¢ jest wykorzystywana jako garaz/komorka,

3) nieruchomos¢ jest zagospodarowana zielenia, drobnymi uprawami warzywniczymi

1 kwiatowymi, podworzami,



4) nieruchomos¢ stanowi grunty rolne i wykorzystywana jest pod uprawy rolne,

5) nieruchomos$¢  wykorzystywana jest na cele rekreacyjno-wypoczynkowe
oraz drobne uprawy ogrodowe,

6) nieruchomos¢ wykorzystywana jest jako parking”.

W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy, regulujgc w ww. przepisie przypadki
odstapienia od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy i najmu, wyrazila tym
samym generalng zgode na zawieranie takich uméw bez przetargu, przez co w istotny sposéb
naruszyla przepis art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami - dalej u.g.n.

Zgodnie bowiem z art. 37 ust. 4 u.g.n. zawarcie uméw uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje
w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode
na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw.

W dokitrynie i orzecznictwie sadow administracyjnych wskazuje sie, iz przepis art. 37
ust. 4 w.g.n. ustanawia zasade zawierania wymienionych w nim uméw w drodze przetargu.
Odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu, jednak
nie daje ona podstaw do dziatania rady w tym zakresie w sposdb generalny. Odstapienie
od zasady przetargowego zawierania uméw musi by¢ zawsze traktowane jako wyjatek
1 nie moze by¢ nazwany ,»zasadg”.

Sady administracyjne stoja na stanowisku, ze uzyta w art. 37 ust. 4 zdaniu drugim
u.g.n liczba mnoga ,,uméw” taczy sie ze zdaniem pierwszym tego artykutu i nie Swiadczy
o dopuszczalnosci wyrazenia przez rade zgody na odstgpienie od trybu przetargowego
przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas dluzszy niz 3 lata
W sposob generalny. Odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow
wymaga indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwala podejmowang na wniosek organu
wykonawczego gminy (por. ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz,
pod redakcja G.Bienka, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa 2005 r. str. 219).
Zatem uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 zdanie drugie ograniczajg sie
do wyrazenia zgody na odstapienie od przetargowego trybu w konkretnym przypadku
wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Oznacza to, ze jak organ wykonawczy
gminy zdecyduje o celowosci odstgpienia od obowiazku zachowania przetargowego trybu
zawierania uméw, co lezy w jego wylacznej kompetencji, wéwczas zobowigzany jest uzyskaé
zgode rady (tak WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 23 pazdziernika 2006 r., sygn. akt
II SA/GI 605/06; zob. takze wyrok WSA w Lublinie z dnia 8 marca 2011 r., sygn. II SA/Lu
74/11; wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 4 listopada 2014 r., sygn. II SA/Rz 1034/ 14; wyroki
WSA w Olsztynie z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. II SA/Ol 1365/14, z dnia 1 pazdziernika
2015 r., sygn. II SA/OIl 859/15, z dnia 1 grudnia 2015 r., sygn. IT SA/O1 1093/15 i powotane
tam orzecznictwo; zrodlo: http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Majgc na uwadze powyzsze podkreslié nalezy, iz kazdorazowe odstapienie
od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale a przedmiotem tej zgody musi by¢
zidentyfikowana nieruchomo$é. Zgody tej nie mozna wyrazaé w sposob generalny,
abstrakcyjny, na przyszlosé i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkéw. Generalna
uchwala o odstgpieniu od przetargowego trybu zawierania uméw dzierzawy lub najmu
prowadzitaby do utraty przez rade funkcji organu kontrolnego. Podjecie uchwaty
o charakterze generalnym pozbawia bowiem organ stanowigcy mozliwosci wgladu
1 monitorowania dzialan organu wykonawczego w tym zakresie, a tym samym dokonania
oceny ich zasadno$ci i racjonalnosci.



W ocenie organu nadzoru zapis § 6 ust. 3 uchwaly Nr 196/XXXIV/2017 w istotny
sposob narusza takze przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446, ze zm.) — dalej: u.5.g.

Zgodnie z tym przepisem, do wylacznej wiasciwosci  rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegOlne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawarte] na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu
okreslenia zasad wéjt moze dokonywaé tych czynnodci wylacznie za zgoda rady gminy.

Upowaznienie zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. jednoznacznie przewiduje,
iz podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych nalezy do kompetencji rady, o ile ustawy
szczegblne nie stanowig inaczej. Ustawg szczegolng jest zas u.g.n., ktéra wprowadzila wymog
przetargowego trybu zawierania m.in. uméw uzytkowania, dzierzawy i najmu na czas dhzszy
niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Wyrazenie zgody na odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia tych uméw, o ktérym mowa w art. 37 ust. 4 zd. 2 u.g.n.
nie moze stanowi¢ upowaznienia do stanowienia aktéw prawa miejscowego. Zasady
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wilasno$é Skarbu Pafistwa oraz wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego okresla . gn. Stad tez akty prawa miejscowego nie moga
regulowa¢ odmiennie zasad ustawowych (zob. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 24 lutego
2015 r., sygn. I SA/O1 1365/14, zrédto: http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Podsumowujac  stwierdzié nalezy, ze Rada Gminy, wykonujgca kompetencje
prawodawczg przewidziang w upowaznieniu ustawowym, zobligowana jest do dzialania
sciSle w granicach tego upowaznienia a wigc bez regulowania tego, co zostato juz
unormowane ustawg a takze bez wykraczania poza sfer¢ upowaznienia ustawowego.
Tymczasem w opisanym przez organ nadzoru przypadku przekroczyla te uprawnienia.
Wydanie przez rade gminy uchwaly z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego
musi zosta¢ zakwalifikowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem jej
niewaznosci we wskazanej wyzej czesci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktéra
nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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