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ROZSTRZ GNIECIE-WADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 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, 2 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 i Nr 223, poz.
1458, z 2009 1. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241 oraz z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146
i Nr 40, poz. 230)

stwierdzam niewaznosé

§2ust.2-4,§4 ust. 2 pkt 3, § Sust. 5,§ 7, § 9 oraz § 10 uchwaly Nr XXV1/218/10 Rady
Miejskiej w Kleszezelach z dnia 29 marca 2010 r. w sprawie zasad nabycia, zbycia
I obcigzania nieruchomosci gruntowych i wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz
trzy lata.

UZASADNIENIE

W dniu 29 marca 2010 roku Rada Miejska w Kleszezelach podjeta uchwate
XXVI/218/10 w sprawie zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych
1 wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz trzy lata, ktéra w dniu 6 kwietnia 2010 r.
wplyneta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz postanowienia §2ust.2-4,§4 ust. 2 pkt3,§ 5
ust. 5, § 7, § 9 oraz § 10 powyzszej uchwaly zostaly podjete z naruszeniem prawa,
w zwigzku z czym w dniu 27 kwietnia 2010 r. wszcezgte zostalo postepowanie nadzorcze
W sprawie stwierdzenia ich niewaznosci.

Rada Miejska w § 2 ust. 2 uchwaly ustalila, iz przy sprzedazy nieruchomosci lub

oddaniu w uzytkowanie wieczyste, z wylaczeniem przypadkéw okreslonych ustawa oraz przy



oddawaniu nieruchomosci w dzierzawe lub najem Burmistrz przeprowadza przetarg
w formie:

1/ przetargu ustnego nieograniczonego;

2/ przetargu ustnego ograniczonego;

3/ przetargu pisemnego nieograniczonego;

4/ przetargu pisemnego ograniczonego.

Jednoczesnie ust. 3 tego paragrafu stanowi, iz ustalenie formy przetargu nalezy do
Burmistrza.

Przeprowadzone postgpowanie nadzorcze wykazato, iz wskazane wyzej uregulowania
uchwaly stanowig sprzeczne z prawem powtérzenie zapisow ustawowych, a mianowicie
art. 40 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
22004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.).

Istotg aktu prawa miejscowego jest brak mozliwosci dziatania organu, ktory realizuje
delegacje ustawowa, polegajacego na powtarzaniu lub modyfikacji wiaZzacych norm
0 charakterze powszechnie obowigzujagcym. Taki poglad znajduje swoje potwierdzenie
W istniejacym orzecznictwie, czego przykladem moze byé wyrok NSA z 14 pazdziernika
1999 r. 1T SA/Wr 1179/90, ktory stwierdzil, iz: ,uchwala organu stanowigcego jednostki
samorzadu terytorialnego nie moze regulowaé jeszcze raz tego, co zostalo zawarte
w obowigzujgeej ustawie. Taka uchwala, jako istotnie naruszajaca prawo, jest niewazna.

Ponadto powtérzenie zapisow ustawowych stanowi naruszenie § 137 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwcea 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczei”
(Dz. U. Nr 100, poz. 908), zgodnie z ktorym za niedopuszczalne nalezy uzna¢ powtérzenie
obowigzujacych rozwigzan prawnych w innych aktach prawa (wyrok z dnia 09.12.2008 r. 11
SA/Bd 806/08 Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy).

Przywolany wyzej § 2 uchwaly w ust. 4 zawiera uregulowanie, zgodnie z ktorym przy
oddawaniu nieruchomosci w dzierzawe lub najem Burmistrz moze odstapié¢ od przetargu
w przypadku:

1/ uméw zawieranych na czas nie dtuzszy niz 3 lata;

2/ przedtuzenia czasu trwania umow uprzednio zawartych;

3/ innych — niewymienionych w pkt 1 i 2 — z waznych przyczyn, w szczegdlnosci
w przypadku przekazania nieruchomosci osobom prawnym i fizycznym prowadzacym
dziafalnos¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o$wiatowa, naukowa, badawczo

—rozwojowa lub sportowo — turystyczna na cele nie zwigzane z dziatalnoscig zarobkowa.



Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz wymienione w punkcie 1 umowy
dzierzawy lub najmu zawierane na czas nie dluzszy niz 3 lata z mocy prawa s3g zwolnione
z obowigzku przetargowego trybu ich zawarcia.

Zgodnic bowiem z brzmieniem art. 37 ust. 4 cyt. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustalonym mocg postanowien art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 5 listopada 2009 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 206, poz. 1590), zawarcie uméw 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 mogg wyrazié¢ zgode na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw.

7 przepisu tego wynika, iz:

- tylko umowy najmu lub dzierzawy zawierane na okres powyzej 3 lat lub na czas
nicoznaczony sg objete obowigzkiem przeprowadzenia przetargu,

- rada kazdorazowo wyraza zgod¢ na odstapienie od obowiazku przetargowego zawarcia
wymienionych w nim rodzajéw umow, i przepis ten nie upowaznia do uregulowania tych
kwestii w akcie o charakterze generalnym w formie zasad gospodarowania
nieruchomosciami. Jednoczesnie nalezy dodaé, iz rada, nie moze wyzbyé sig przyznanego jej
uprawnienia na rzecz organu wykonawczego.

Przepisy ustawy o samorzadzie gminnym, wyraznie rozgraniczaja zakres kompetencji
przyznanych poszczegélnym organom gminy tj. radzie oraz wéjtowi (burmistrzowi,
prezydentowi), organy te s3 zobowigzane przestrzegaé w poszezegélnych sprawach swoich
kompetencji i wydanie aktu wykraczajacego poza uprawnienie ustawowe nalezy traktowac
jako sprzeczne z prawem.

Rada Miejska regulujgc kwestie dotyczace nabywania nieruchomosei i prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych do gminnego zasobu nieruchomogci
w § 4 ust. 2 pkt 3 uchwaty okreslila, iz w zakresie ustalonym w ust. 1 Burmistrz moze
wykonywac wynikajace z ustawy prawo pierwokupu.

Powyzsze uprawnienie Burmistrza wynika wprost z art. 109 ust. 4 cyt. ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, zatem podobnie jak w przypadku kwestionowanego
wezesniej zapisu § 2 ust. 2 uchwaly uregulowanie § 4 ust. 2 pkt 3 stanowi sprzeczne
z prawem powtdrzenie zapisOw ustawowych.

Przedmiotowa uchwala w § 5 ust. 5 zawiera uregulowanie, w ktérym Rada Miejska
W sposob generalny ustosunkowata si¢ do upowaznienia zawartego w art. 37 ust. 3 ustawy

0 gospodarce nieruchomodciami zwalniajagc z obowigzku zbycia w drodze przetargu



nieruchomosci gruntowe przeznaczone na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz
inne cele publiczne, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty , dla ktérych sa celami
statutowymi 1 ktérych dochody przeznacza si¢ w catosci na dziatalno$¢ statutowa.

Wskazany wyzej przepis art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wymaga
wyrazenia zgody przez organ stanowiacy w kazdym indywidualnym przypadku zbycia
nieruchomogci stanowigcej whasnosé jednostki samorzadu terytorialnego, na cele wymienione
w tym artykule i na rzecz podmiotu spelniajacego wymienione w tym przepisie kryteria, co
wyklucza wyrazenie takiej zgody w sposdb generalny odnoszacy si¢ do blizej nieokreslonych
przypadkow. Jednoczesnie jak stwierdzono wyzej, rada nie moze wyzby¢ si¢ przyznanego jej
uprawnienia na rzecz organu wykonawczego.

Rada Miejska w § 7 przedmiotowe] uchwaly ustalita, iz przy oddawaniu nieruchomosci
w uzytkowanie, dzierzawe lub najem Burmistrz moze odstapi¢ od przetargu w przypadku:

1/ uméw zawieranych na okres nie dtuzszy niz 3 lata;

2/ gdy w okresie wywieszenia wykazu gruntoéw przeznaczonych do wydzierzawienia
lub najmu lub bezposrednio po tym okresie zostanie ztozony tylko jeden wniosek o dzierzawe
lub najem gruntu;

3/ przedtuzenia czasu umow uprzednio zawartych;

4/ innych nie wymienionych w pkt 1 do 3 z waznych przyczyn, w szczegolnosci w
przypadku przekazywania nieruchomosci osobom prawnym i fizycznym prowadzacym
dzialalnos¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, oswiatowa, naukowa, badawczo
— rozwojowa, wychowawcza lub sportowo — turystyczng na cele nie zwigzane z dzialalnoscia
zarobkowa.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, iz przypadki, w ktérych Burmistrz moze odstapié
od przetargu przy oddawaniu nieruchomosci w najem lub dzierzawe zostaly przez Rade
ustalone w kwestionowanym weczesniej § 2 ust. 4 uchwaly i1 przy omawianiu (w uzasadnieniu
przedmiotowego rozstrzygnigcia nadzorczego) tego uregulowania uchwaty zostaty wskazane
przyczyny koniecznosci stwierdzenia jego niewaznosci.

Paragraf 9 przedmiotowej uchwaly zawiera przepis stanowiacy, iz Burmistrz
zobowigzany jest zastrzec w zawieranych umowach dzierzawy, najmu lub uzyczenia
mozliwosci rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia w przypadku
gdyby:

1/ nieruchomos¢ wykorzystywana byla przez druga strong umowy niezgodnie z

przeznaczeniem nieruchomosci okreslonym umowa;



2/nieruchomos¢ lub jej czesci sktadowe przekazywane zostaly do korzystania osobom

trzecim bez zgody Burmistrza.
Z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, wynika generalna zasada,
iz gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wdjta (Burmistrza). W zakresie
przyznanej przez ten przepis kompetencji miesci si¢ zawieranie umow, w tym dzierzawy,
najmu czy uzyczenia. W zwigzku z powyzszym, uregulowanie § 9 uchwaly stanowi sprzeczne
z prawem wkroczenie przez Rade w kompetencje Burmistrza do ksztaltowania tresci
zawieranych umow.

Moca postanowien § 10 przedmiotowej uchwaly, Rada Migjska natozyla na
Burmistrza obowigzek ustalenia w drodze zarzadzenia zasad okreslania i negocjacji optat
z tytulu uzytkowania, dzierzawy lub najmu, sprecyzowania w nich zasad ustalania optat
wywotawezych w przypadku trybu przetargowego i kryteriow réznicowania wysokosei oplat
dla tego celu oraz ustalania optaty w trybie bezprzetargowym.

W ocenie organu nadzoru wskazane wyzej regulacje zostaly podjete bez podstawy
prawnej. Takiej podstawy nie moze stanowi¢ przywolany w podstawie prawnej uchwaty
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Przeprowadzona analiza ponadto wykazata, iz zarowno ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.) jak
rownicz inne akty prawne nie zawieraja przepisu upowazniajacego do nalozenia przez organ
stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego obowiazku wydawania okreslonych zarzadzen
przez Burmistrza dotyczacych gospodarowania mieniem komunalnym.

Uchwala rady gminy, jako akt prawa miejscowego, moze normowaé jedynie te
sprawy, ktore zostaly jej przekazane do unormowania w przepisie upowazniajacym. Akt
prawa miejscowego nie moze wykraczaé poza zakres spraw okre§lonych w  tzw.
upowaznieniu, nawet wtedy, gdyby stuzylo to wykonaniu ustawy i bylo uzasadnione
wzgledami stusznosci, celowosci  gospodarczej czy spolecznej. Przepis udzielajacy
kompetencji prawodawczej podlega wyktadni dostownej, a zatem nie moze by¢
interpretowany ani rozszerzajaco ani zawezajaco. Kazde wykroczenie poza zakres
udzielonego upowaznienia, stanowi naruszenie normy upowazniajjacej 1 zarazem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu wykonawezego” - (III SA/Ld 655/07).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowych zapisow

uchwaly Nr XXVI1/218/10 jest zasadne.



Na niniejsze rozstrzygniecie stuzy gminie prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego,
w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.
Otrzymuje:

Rada Miejska w Kleszczelach.
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