DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA PODLASKIEGO

Biatystok, dnia 5 sierpnia 2016 r. Elektronicznie podpisany przez:

Teresa Bozena Koczta
Data: 2016-08-05 14:28:10

Poz. 3250

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.126.2016.DM
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 4 sierpnia 2016 r.
Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 poz. 446),
stwierdzam niewaznos$¢

§6.,§13,§ 17 ust. 1 w czgsci: ,,z zastrzezeniem ust. 2137, § 17 ust. 2, § 17 ust. 3, § 19 ust. 1 i ust. 3 -5,
§ 20 uchwaly nr XVIII/106/2016 Rady Gminy Bakatarzewo z dnia 30 czerwca 2016 r. w sprawie okreslenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wtasno§¢ Gminy Bakatarzewo oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 30 czerwca 2016 r. Rada Gminy Bakatarzewo podj¢ta uchwate nr XV111/106/2016
w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowiacych wiasnosé
Gminy Bakatarzewo oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dhuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony, ktora w dniu 7 lipca 2016 r. wplyneta do tut. organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz cz¢$¢ postanowien zawartych w przepisach niniejszej uchwaly
podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa, tj. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 poz. 446), stanowigcego podstawe prawna do jej podjecia. Wobec
powyzszego, w dniu 21 lipca 2016 r. wszczete zostalo postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia
ich niewaznosci.

Zgodnie z dyspozycja normy prawnej ww. przepisu prawa, rada gminy jest uprawniona do podejmowania
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego 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 szczegdlne nie stanowig inaczej.
Przepis ten upowaznia rad¢ jedynie do uchwalania generalnych i abstrakcyjnych regutl postgpowania
obowigzujacych przy gospodarowaniu nieruchomosciami, ktdére obowigzuja wojta jako organ wilasciwy
do gospodarowania tym mieniem.

W ocenie tut. organu nadzoru zapis § 6 badanej uchwaly, regulujacy kwestie wzajemnych relacji migdzy
stronami umowy o odptatne nabycie nieruchomosci, m.in. sposob ich nawigzania (negocjacje), czy rowniez
wskazanie podstawy (jak w tym przypadku uzgodnienie ceny i spisanie protokotu) oraz formy zawarcia
konkretnej umowy w postaci aktu notarialnego, zdaniem organu nadzoru, nalezy zakwalifikowaé jako
przekroczenie kompetencji uchwatodawczych organu stanowigcego gminy poprzez wkroczenie w materie
spraw wlasciwych organom wykonawczym gmin, a tym samym istotne naruszenie ustawowych kompetenc;ji
tegoz organu w zakresie zawierania umow cywilnoprawnych). Podobne odniesienie odnalezé mozna
w § 13 niniejszego aktu prawa miejscowego, dotyczacym zamiany nieruchomos$ci, ktory przewiduje
uzgadnianie warunkow tej zamiany w drodze rokowan.
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Podjecie przez Rade uchwaly w tej materii, stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady podzialu organdéw
gminy na stanowiace i wykonawcze. W przypadku, gdy przepis ustawy przyznaje kompetencje do dziatania
organowi wykonawczemu gminy, podjecie przez rad¢ gminy w tej kwestii uchwaty jest dziataniem
z naruszeniem prawa (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 kwietnia 1999 r.
sygn. akt 11 SA/Wr 364/98, OSS 1999/3/84).

Mocag postanowien § 17 ust. 2 i ust. 3 kwestionowanej uchwaty Rada Gminy Bakatarzewo okreélita
przypadki w jakich nieruchomosci moga by¢ wydzierzawiane i wynajmowane w trybie bezprzetargowym.
Takie uregulowanie nie znajduje umocowania w obowigzujacych przepisach prawa. Zgodnie z art. 37
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 poz. 1774 z p6zn. zm.),
rada w drodze uchwaty:

- moze zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu, gdy sprzedaz nieruchomo$ci nastepuje na rzecz
osoby, ktora dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli
nieruchomos¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe,

- moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umow uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

W ocenie organu nadzoru wyrazenie takiej zgody - niewatpliwie dopuszczalne, o czym stanowia
postanowienia wskazanego wyzej artykutu - nie moze mie¢ charakteru generalnego. Przepis ten ma
charakter uprawniajacy, co oznacza, iz wlasciwy organ moze wyrazi¢ zgode, ale nie musi. Ponadto,
sformutowanie ,,moze wyrazi¢ zgode” jednoznacznie wskazuje, iz uchwala organu stanowiacego
w przedmiocie zwolnienia z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych
zindywidualizowanych przypadkéw i musi by¢ traktowana jako wyjatek, nie moze natomiast w zadnym
wypadku przybiera¢ formy zasady zawarte] w akcie prawa miejscowego, realizujacej si¢ poprzez
wyrazenie generalnej zgody.

Powyzsza ocena znajduje potwierdzenie w ugruntowanym orzecznictwie sadow administracyjnych,
ktére stoi na stanowisku, iz odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow wymaga
indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwalq podejmowanq na wniosek organu wykonawczego gminy
(por. ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami, Komentarz, pod redakcjq G. Bienka, Wydawnictwo
Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa 2005 r. str. 219). Dlatego tez uprawnienia rady wynikajgce z art. 37
ust. 4 u.g.n. ograniczajq si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu w konkretnym,
zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Musi by¢ ona jednak
skonkretyzowana w akcie prawnym o charakterze indywidualnym, skierowanym do indywidualnego
adresata. W sytuacji zatem, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstgpienia
od obowigzku zachowania przetargowego trybu zawierania umow, co lezy w jego wylqcznej kompetencyi,
wowczas zobowigzany jest uzyskac¢ zgode rady. Poglgd ten znajduje potwierdzenie w orzecznictwie
sgdowo-administracyjnym (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 28 stycznia 2010 r., sygn. | OSK
1418/09, wyrok NSA w Warszawie z dnia 7 grudnia 2010 r., sygn. | OSK 1752/10, wyrok NSA
w Warszawie z dnia 14 pazdziernika 2009 r., sygn. | OSK 464/09, wyrok WSA w Gliwicach z dnia
19 wrzesnia 2008 r., sygn. Il SA/Gl 726/08, dostepne CBOSA)” (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 1 grudnia 2015 r., sygn. akt Il SA/OI 1093/15).

Przechodzac do kolejnych wad prawnych niniejszej uchwaty podnies¢ nalezy, iz w § 19 ust. 1, ust. 3,
ust. 4 i ust. 5 Rada Gminy Bakatarzewo okre§lita konkretny tryb oddania w najem lub dzierzawe
nieruchomosci, decydujac o formie przetargu, warunkach uczestnictwa oraz skladzie komisji
przetargowej.

W ocenie organu nadzoru, takie rozwigzanie pozostaje w sprzeczno$ci z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami tj. art. 40 ust. 3, zgodnie z ktoérym ,,0 zastosowanej formie przetargu
decyduje jego organizator”. Przyjete przez Rade Gminy regulacje w istocie ograniczaja dziatania Wojta
Gminy Bakalarzewo w postgpowaniu przetargowym, ktory bedgc organizatorem przetargu posiada
swobode decydowania o formie przetargu oraz ma mozliwo$¢ odpowiedniego ksztalttowania wszystkich
warunkow przetargowych, przesadzajgc o istotnych elementach tego postepowania.
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Postgpowanie nadzorcze wykazato, iz w § 20 przedmiotowej uchwaly Rada Gminy Bakatarzewo
okreslita sytuacje, w ktorej moze nastgpi¢ uzyczenie nieruchomosci. Nalezy jednak zauwazy¢, iz katalog
spraw, w ktorych organ stanowigcy gminy wiladny jest do podejmowania uchwal w sprawach
majatkowych, zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym, ma charakter
zamkniety inie miesci si¢ w nim uzyczenie jako czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Rada Gminy regulujac w przedmiotowej uchwale kwestie dotyczace umowy uzyczenia przekroczyta
zakres kompetencji wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym i wkroczyta
w sfer¢ uprawnien Wojta jako organu uprawnionego do zawierania umoéw uzyczenia w ramach
»gospodarowania mieniem komunalnym”.

Stwierdzone przez tut. organ nadzoru uchybienia nalezalo zakwalifikowac jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace stwierdzeniem niewaznosci § 6, § 13, § 17 ust. 1 w czgsci: ,,Z zastrzeieniem ust. 2i 3”,
§ 17 ust. 2, § 17 ust. 3, § 19 ust. 1 i ust. 3 — 5, § 20 uchwaly nr XVI11/106/2016 Rady Gminy
Bakatarzewo z dnia 30 czerwca 2016 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Gminy Bakatarzewo oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

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

Z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Aneta Kuberska
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