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WOJEWODA LUBELSKI

Rozstrzygniecie nadzorcze Nr PN-11.4131. 566 .2015
Wojewody Lubelskiego

z dnia 16 grudnia 2015 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr X/49/2015 Rady Gminy Wysokie z dnia 6 listopada 2015 r.
w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci z zasobu nieruchomosci
Gminy Wysokie oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony, w cze$ci obejmujacej § 1 ust. 1 w brzmieniu: ,,oraz w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos$¢”, § 9, §13 ust. 1, § 16 ust. 2, § 18 ust. 2, ust. 3i ust. 5, § 19, § 20

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1515)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr X/49/2015 Rady Gminy Wysokie z dnia 6 listopada 2015 r. w sprawie okreslenia zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci z zasobu nieruchomosci Gminy Wysokie oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
w czesci obejmujacej § 1 ust. | w brzmieniu: ,,oraz w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢”, § 9,
§13 ust. 1, § 16 ust. 2, § 18 ust. 2, ust. 3iust. 5, § 19, § 20.

Uzasadnienie

Uchwata Nr X/49/2015 Rady Gminy Wysokie zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 17 listopada
2015r.

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 13 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z2015r. poz.
1774 ze zm.) Rada Gminy Wysokie okreslita zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony.

Z mocy powotanego w podstawie prawnej uchwaly przepisu art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, organy gminy mogg wydawaé akty prawa miejscowego w zakresie zasad zarzadu mieniem
gminy. Do takich aktow nalezy zaliczy¢ uchwale, podejmowana na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy o samorzadzie gminnym.

Zgodnie ztym przepisem, do wylaczne] kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania,
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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 rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$c¢; do czasu okreslenia zasad wojt
moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy.

Przepis ten wprowadza wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy,
stanowigcej, ze to organ wykonawczy gospodaruje mieniem komunalnym. Stad tez przekazanie pewnych
spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany $ci$le inie moze
prowadzi¢ do swobodnego podejmowania przez rade rozstrzygniecia w drodze uchwatl wszystkich spraw
waznych z punktu widzenia gospodarki gminy (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 pazdziernika
2004 r. sygn. akt II SA 3144/03). Oznacza to, ze rada gminy wiladna jest okresla¢ w drodze aktu prawa
miejscowego jedynie te zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktoérych odsyla delegacja
ustawowa zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy. Stad tez okreSlenie tych zasad moze dotyczy¢
wylacznie czynno$ci prawnych wymienionych w tym przepisie ito zawieranych na okres oznaczony
powyzej 3 lat lub czas nieoznaczony o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej.

Stanowienie jakichkolwiek norm prawa miejscowego wykluczone jest zatem w sytuacji, gdy ustawy
szczegoOlne zawieraja regulacje zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi gminny zasob
nieruchomosci. Taka ustawa jest ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.

W § 1ust. 1 Rada Gminy postanowila, iz okres$la si¢ zasady gospodarowania nieruchomos$ciami
gruntowymi i zabudowanymi przez Wojta Gminy Wysokie w zakresie nabywania, zbywania i obcigzania
oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony oraz
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

W ocenie organu nadzoru przytoczona regulacja w zakresie stow: ,,w przypadku, gdy po umowie zawartej
na czas oznaczony do 3lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢” zostala podjeta bez podstawy prawnej, zprzekroczeniem granic upowaznienia
przyshugujacego Radzie Gminy.

Dokonujac wyktadni przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zauwazy¢ trzeba,
ze sktada si¢ on z trzech cze¢sci.

Przepis ten w pierwszej czesci naktada na rad¢ gminy obowigzek w postaci uregulowania w drodze
uchwaty zasad obrotu nieruchomos$ciami (nabywania, zbywania, obcigzania oraz wydzierzawiania lub
wynajmowania nieruchomosci) na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

Z kolei druga cz¢$¢ stanowi takze obowigzek podejmowania kazdorazowo uchwaty w sytuacji, gdy po
umowie zawartej na okres do trzech lat strony zawierajg kolejne umowy dotyczace tej samej nieruchomosci.

W trzeciej czgéci natomiast ustawodawca postanowil, ze do czasu wydania przez rad¢ gminy uchwatly
w przedmiocie okreslenia zasad obrotu nieruchomos$ciami (nabywania, zbywania, obcigzania oraz
wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomos$ci) wojt moze dokonywac tych czynnos$ci za zgodg rady
gminy.

Z tresci analizowanego przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, wyprowadzié
mozna dwojakiego rodzaju obowigzek podejmowania uchwat przez rad¢ gminy w sprawach majatkowych,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a mianowicie:

obowigzek uchwalenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegodlne
nie stanowig inaczej - a do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda
rady gminy;

- obowiazek podejmowania uchwat w przypadku zawierania przez te same strony kolejnych umow po umowie
zawartej na czas oznaczony do trzech lat, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.

Zdaniem organu nadzoru, popartym orzecznictwem sagdowoadministracyjnym (por. m.in. wyrok NSA
z dnia 30 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 502/10 oraz wyrok WSA w Olsztynie z dnia 23 wrze$nia
2014r.- sygn. akt II SA/Ol 732/14), omawiany przepis nie stanowi podstawy prawnej do podjecia przez
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rad¢ gminy zasad, a zatem generalnych regulacji, w drodze aktu prawa miejscowego, co do umow
zawieranych na okres do trzech lat.

Obowiagzku podejmowania uchwat przez rad¢ gminy w sytuacji zawierania kolejnych umow
krotkotrwatych, nie mozna postrzegac jako obowigzku uchwalania zasad w tym zakresie, w postaci aktu
generalnego odnoszacego si¢ do abstrakcyjnych odbiorcow i abstrakcyjnych nieruchomosei (zob. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 stycznia 2012 r. sygn. akt II SA/Ol
1033/11, Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 7 kwietnia 2009 r. sygn. akt IT SA/Op
49/09 oraz z dnia 25 wrzesnia 2009 r. sygn. akt II SA/Op 247/08).

Majac na uwadze obowiazujaca tre$¢ art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym nalezy
wskaza¢, ze ustawg z dnia 22 lipca 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ustawodawca rozszerzyt obowiazki rady
gminy w omawianym zakresie i oprocz obowiazku stanowienia zasad zarzadu nieruchomosci, ustanowit
obowiazek wydawania uchwal w przypadku, gdy po umowach zawartych na czas do lat 3 zostajg zawarte
kolejne umowy dotyczace tych samych nieruchomosci przez te same strony. Podkresli¢ takze trzeba, iz
nowelizujagc omawiany przepis, ustawodawca oddzielit redakcyjnie, za pomoca znakow interpunkcyjnych
w postaci $rednikéw, obowigzek uchwalania zasad od obowigzku wydawania uchwat w przedmiocie
kolejnych umoéw. W tej sytuacji oczywistym jest, iz obowigzku podejmowania uchwal przez rade
w sytuacji zawierania kolejnych umoéw, nie mozna postrzega¢ jako obowigzku uchwalania zasad w tym
zakresie, w postaci aktu generalnego odnoszacego si¢ do abstrakcyjnych odbiorcéw i abstrakcyjnych
nieruchomosci. Gdyby ustawodawca chciat nada¢ uchwatom (uchwale) range zasad (aktu generalnego)
datby temu wyraz wprost, tak jak w czesci pierwszej tej jednostki redakcyjnej odnoszacej si¢ do
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci.

Zatem przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym stanowi o uprawnieniu
uchwalania przez rad¢ gminy zasad obrotu nieruchomo$ciami gminnymi, wtym wydzierzawiania
1 wynajmowania, ale tylko w przypadku okresu dtuzszego niz trzy lata lub na czas nieokres$lony. Stad, na
zasadzie tego przepisu rada gminy nie posiada uprawnien do stanowienia zasad co do wynajmu
1 wydzierzawiania nieruchomosci na okres krotszy niz trzy lata.

W szczegdlnosci Rada Gminy nie moze stanowi¢ zasad obejmujacych generalng zgode na
bezprzetargowe zawieranie umow uzytkowania, najmu i dzierzawy zawieranych na okres do 3 lat, nawet
jesli dotyczg one kolejnych uméw, zawieranych ztym samym podmiotem ico do tej samej
nieruchomosci.

W $wietle uregulowan ustawowych (art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami), zgoda rady
gminy na odstgpienie od przetargowego trybu zawarcia umowy wymagana jest w wypadku, gdy umowa
zawierana jest na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

Tym samym oddanie w uzytkowanie, najem lub dzierzawe¢ nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ gminy
na czas krotszy niz 3 lata nie wymaga, w Swietle przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przeprowadzenia przetargu, atym samym wyrazenie zgody na bezprzetargowy tryb zawarcia takiej
umowy jest bezprzedmiotowe.

Powyzsza argumentacje nalezy odnie$¢ rowniez do § 13 uchwaly, zgodnie z ktorym nieruchomos¢ lub
lokal moze zosta¢ wydzierzawiona oraz wynajmowana przez Wojta na okres diuzszy niz 3 lata takze
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zwierajq kolejne umowy, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosc¢ z zastrzezeniem ust. 3 oraz do § 16 ust. 2, w ktorym Rada odnosi
si¢ do umdéw zawartych na czas okreslony do 3 lat.

Zgodnie z § 9 uchwaty, w uzasadnionych przypadkach nieruchomos$ci gminne moga by¢ zamienione
na nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ osob prawnych lub osob fizycznych.

Stosownie do tresci art. 15 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nieruchomosci stanowiace
wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wilasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego moga by¢ przedmiotem
zamiany na nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ osob fizycznych lub oséb prawnych.

Uzyte przez Rade¢ sformutowanie ,w wuzasadnionych przypadkach” jest nieprecyzyjnym,
niedookre§lonym zwrotem, ktoérego zastosowanie w tresci uchwaly jest niedopuszczalne. Tym samym
uchwata formutuje dyrektywe o niejasnej tresci poprzez odwotlanie si¢ do kategorii ocenianych
niejednoznacznie.
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Regulacja przyjeta przez Rad¢ Gminy pozostawia swobodnemu uznaniu Wojta oceng spetniania
ustalonego warunku mozliwosci dokonania zamiany nieruchomos$ci gminnych na nieruchomosci
stanowigce wiasno$¢ osob prawnych lub 0sob fizycznych. Zatem to wlasnie Wojt bedzie decydowat, czy
w konkretnym przypadku zachodza szczegodlne okolicznosci sprawy i dopuszczalne jest dokonanie takiej
zamiany.

W konsekwencji uzna¢ nalezy, iz § 9 uchwaly zostat podjety z istotnym naruszeniem prawa. Regulacja
ta nie stanowi wypelnienia upowaznienia przyshugujacego Radzie z mocy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym, nie wprowadza bowiem zadnych zasad, uzalezniajgc dopuszczalno$¢ dokonania
zamiany nieruchomosci od uznania Wojta, ktory decydowat bedzie w kazdej indywidualnej sprawie, czy
zaistnial ,,uzasadniony przypadek”.

Uchwata Nr X/49/2015 jest aktem prawa powszechnie obowigzujacego na obszarze gminy.

Jako akt prawa miejscowego powinna by¢ zredagowana w taki sposob, by dla przecigtnego adresata
byta zrozumiata, tzn. by adresat jej przepisow wiedzial, w jaki sposdob ma si¢ zachowaé i nie miat
zadnych watpliwosci co do tego, jaka regule postgpowania wyznacza dany przepis, a organ stosujacy ten
przepis wiedzial, w jaki sposob go zinterpretowac. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany
W sposéb precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto, w jakich okolicznosciach i jak si¢ powinien
zachowaé, zeby osiagnac skutek wynikajacy ztego przepisu. Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany
trescig nieostrych czy tez niepelnych przepisow. Zakres uchwaly winien zapewni¢ ten sam poziom praw
i obowiagzkéw dla adresatow znajdujacych sie w identycznej sytuacji.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego (wyrok z dnia 6 czerwca 1995 r. sygn. akt
SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly podejmowane przez organy samorzgdowe muszg zawieraé
sformutowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego
z prawem luzu interpretacyjnego. Teza przedmiotowego orzeczenia bg¢dzie miata zastosowanie tym
bardziej do aktow prawa miejscowego, ktore zawieraja normy prawa powszechnie obowigzujacego na
terenie gminy.

Stosownie do § 16 ust. 2 uchwaty, wyraza si¢ zgode na odstapienie od obowiazku
przetargowego trybu zawarcia umowy oraz upowaznia si¢ Wdjta do zawierania, po uptywie umowy
zawartej na czas oznaczony do 3 lat, na kolejny okres umow z dotychczasowym dzierzawca lub najemca,
jezeli oddanie w dzierzawe lub najem nastepuje:

1) na rzecz osoby, ktora wybudowata na nieruchomosci staly obiekt budowlany,

2) w celu uregulowania stanu prawnego wladania gruntem pod garazem lub budynkiem gospodarczym,
3) w celu posadowienia garazu przeno$nego w tym blaszanego,

4) na tereny zielone,

5) pod uprawe warzyw lub na cele rolne,

6) w celu uregulowania stanu prawnego zagospodarowania czgsci nieruchomosci przyleglej do nieruchomosci
stanowiacej wlasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osoby ubiegajacej si¢ o dzierzawe lub najem
nieruchomosci,

7) na cele uzytecznos$ci publicznej, nie stuzgce dziatalnosci zarobkowe;j,
8) na rzecz innej jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa,
9) na rzecz samorzadowych jednostek organizacyjnych.
W ocenie organu nadzoru przytoczone regulacje uchwaly nie znajdujg podstaw prawnych.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy nie moze stanowi¢ generalnych zasad dotyczacych
odstagpienia od przetargowego trybu zawarcia umow, o ktorych stanowi § 16 ust.2 uchwaty.

W mysl art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zawarcie umow uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze
przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.
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Przytoczony przepis ustanawia zasade zawierania, wymienionych w nim uméw, w drodze przetargu.
Odstegpstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu. Unormowanie to
bowiem upowaznia rad¢ do wyrazenia zgody w drodze uchwaly na odstgpienie od obowiazku
przetargowego przy zawarciu tychze umow.

Nalezy jednak podkresli¢, iz wskazana regulacja art. 37 ust. 4 zdanie 2 ustawy nie daje podstaw do
dziatania rady w tym zakresie w sposob generalny. Odstapienie od zasady przetargowego zawierania
umow musi by¢ zawsze traktowane jako wyjatek i nie moze by¢ nazwany ,,zasada”. Takie rozumienie
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce  nieruchomos$ciami  przyjmuje = réwniez  orzecznictwo
sadowoadministracyjne.

W wyroku z dnia 19 wrzes$nia 2008 r. (sygn. akt IT SA/GI 726/08) Wojewoddzki Sad Administracyjny
w Gliwicach stwierdzil, ze , wyrazenie zgody wtrybie art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie moze jednak nastgpi¢ wdrodze aktu prawa miejscowego jako normy
abstrakcyjnej. Wszak upowaznienie zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzqdzie gminnym,
Jjednoznacznie przewiduje, iz podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych nalezy do kompetencji
rady, o ile ustawy szczegolne nie stanowiq inaczej. Ustawq szczegolng jest zas ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, ktora wprowadzitla wymog przetargowego trybu zawierania m.in. umow
uzytkowania, dzierzawy, najmu na czas diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Upowaznienie
z art. 37 ust. 4 zdanie 2 nie moze by¢ interpretowane jako upowaznienie ustawowe do stanowienia aktow
prawa miejscowego, jako ze wiasnie ta ustawa okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego. Stqd tez
akty prawa miejscowego nie mogq regulowac odmiennie zasad ustawowych”.

Takze Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 8 marca 2011r. (sygn. akt II
SA/Lu 74/11) stwierdzit, ze ,,wyrazenie zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia umowy dzierzawy i najmu na czas dtuzszy niz 3 lata, jakkolwiek dopuszczalne, o czym stanowi
wprost art. 37 ust. 4 zd. 2 u.g.n. nie moze mie¢ charakteru generalnego. Przepis tenma charakter
uprawniajqgcy, co oznacza, iz wlasciwy organ moze prawo pierwszenstwa przyznac. Skoro
rozstrzygnigcie ma dotyczy¢ nadania uprawnien o charakterze podmiotowym, to adresaci takiego aktu
winni by¢ zindywidualizowani, daje to bowiem radzie mozliwos¢ dokonania — koniecznego przy
przepisach uprawniajgcych, wywazenia argumentow ioceny zasadnoSci przyznania takiego
uprawnienia.”.

Nalezy zatem uznad, iz uzyte w art. 37 ust. 4 zdanie 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
sformulowanie: ,;mogg wyrazi¢ zgode” jednoznacznie wskazuje, ze uchwala organu stanowigcego
o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych
zindywidualizowanych przypadkow wskazanych we wniosku organu wykonawczego. W sytuacji, gdy
organ wykonawczy zdecyduje o celowosci odstapienia od obowigzku zachowania przetargowego trybu
zawierania umowy, co lezy w jego wylacznej kompetencji, wowczas zobowiazany jest uzyska¢ zgode
rady.

Tym samym Rada Gminy Wysokie nie moze zawrze¢ w uchwale, wydanej na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym, generalnych przestanek odstapienia od
obowigzkowego trybu zawarcia umow uzytkowania, dzierzawy i najmu.

Zgoda na pomini¢cie trybu przetargowego musi by¢ bowiem udzielona kazdorazowo w stosunku do
konkretnej sytuacji rozpatrywanej indywidualnie.

Majac zatem na wzgledzie przyjeta przez Rade Gminy regulacje § 16 ust. 2 uchwaty Nr
X/49/2015, nalezy stwierdzi¢, iz zostala przyjeta zistotnym naruszeniem prawa, w szczegolnosci
z powotanym przepisem art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z § 18 uchwaly, wysoko$¢ podstawowej stawki czynszu powinna uwzgledniac
potozenie nieruchomosci oraz cel na jaki nieruchomos$¢ jest wydzierzawiana lub wynajmowana (ust. 2).

Wjt zarzadzeniem waloryzuje corocznie stawki czynszu (ust. 3)
O zmianie czynszu zawiadamia si¢ strone umowy do konca I kwartatu (ust. 5).

Stosownie do § 19 uchwaty, czynsz jest ptatny do 30 kwietnia za dany rok kalendarzowy
w przypadku rozliczenia rocznego, lub w innym terminie okreslonym w umowie.
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W  ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje zostaly podjete bez podstawy prawnej,
z przekroczeniem granic upowaznienia przystugujacego Radzie Gminy.

Z art. 18 ust. 1 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie gminnym upowazniajacego Rade do uchwalenia
"zasad wydzierzawiania nieruchomos$ci" nie wynika kompetencja do regulowania przez organ
stanowigcy gminy kwestii zwigzanych zustalaniem stawek czynszu, jego sktadowych oraz
wskazywanie terminu ptatnosci czynszu.

Pod pojgciem ,,zasad” nalezy rozumie¢ ogoélne, okreslone przez radg reguty i wytyczne dotyczace
sposobu gospodarowania mieniem gminny, ktoére winien uwzgledni¢ wojt realizujac zadania w zakresie
gospodarowania mieniem gminnym. Znajduje to potwierdzenie w art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Na podstawie ust.2tego przepisu wzw. zart. 23 ust. 1 pkt 5tej ustawy,
gospodarowanie zasobem polega w szczegélnosci na wykonywaniu czynnosci zwigzanych
z naliczaniem naleznos$ci za nieruchomos$ci udostepnione z zasobu (w tym ustalanie stawek czynszu
najmu i dzierzawy z zasobu gminnego). Poniewaz gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do
organu wykonawczego gminy, przy zawieraniu umowy cywilnoprawnej do ktorej nalezy zaliczy¢
umowe¢ najmu idzierzawy nieruchomos$ci gminnej, gming reprezentuje wojt, ktory ustala stawki
cZynszu.

W wyroku z dnia 17 lipca 2014 r.- sygn. akt I OSK 873/14 Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil,
iz: ,,Zasady nalezy rozumiec¢ jako ustalony na mocy przepisu sposob postgpowania. Zatem rada gminy
winna opracowac zbior podstawowych regul postgpowania organu wykonawczego, z pominigciem
szczegotowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming
reprezentowanq przez jej organ wykonawczy. Rada nie moze wigc ze skutkiem wobec osob trzecich
wigzacé organu wykonawczego w zakresie spraw fgczqcych si¢ z zawieraniem umow przez gming, jezeli
ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje (...)".

Skoro z przepisow ustawowych wynika uprawnienie dla organu wykonawczego do ustalania
wysokosci czynszu, jego sktadowych oraz terminu ptatnosci czynszu, to brak jest podstaw prawnych do
tego, aby organ ten mogt dokonywaé wskazanych czynnosci na podstawie upowaznienia organu
stanowigcego, wyrazonego w formie uchwaty.

Rada Gminy nie moze podejmowac czynnos$ci, ktore naleza do sfery wykonawczej, gdyz
stanowitoby to naruszenie konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowiace i wykonawcze
(zob. wyrok NSA z dnia 25 pazdziernika 1999r., sygn. I SA/Ka 1628/99).

Jak stanowi § 20 uchwaly, wojt moze bez zgody Rady oddawaé gminnym jednostkom
organizacyjnym posiadajagcym osobowo$¢ prawng ispotkom zudzialem Gminy, nieruchomosci
w uzyczenie, gdy jest to niezbedne dla realizacji zadan Gminy i1 gdy jest to spotecznie lub ekonomicznie
uzasadnione (ust. 1). Wojt moze bez zgody Rady oddawaé w uzyczenie nieruchomosci osobom
fizycznym 1iosobom prawnym, ktore prowadza dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, naukowsa, badawczo-rozwojowa, sportowa, turystyczna, na cele niezwigzane
z dziatalno$cig zarobkows, a takze organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci
pozytku publicznego (ust. 2).

Z powyzszych regulacji wynika zatem, iz Wojt moze oddawac nieruchomosci w uzyczenie bez
zgody Rady Gminy tylko w okreslonych w uchwale sytuacjach.

Wprowadzenie powyzszej regulacji nie znajduje uzasadnienia.

Analiza cytowanego na wstepie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym przepisu
prowadzi do wniosku, ze rada, jako organ stanowiacy i kontrolny w stosunku do wojta jest upowazniona
jedynie do wyrazenia zgody na czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, takie jak nabywanie,
zbywanie i obcigzanie nieruchomosci oraz ich wydzierzawianie lub wynajmowanie, przy czym przez
"obcigzenie nieruchomosci" rozumie¢ nalezy ustanowienie na niej uzytkowania wieczystego lub
ograniczonego prawa rzeczowego (stuzebnosci gruntowej, hipoteki, uzytkowania, zastawu,
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz hipoteki.). W innych, niewymienionych
w powolanym przepisie sprawach, decyzje gospodarcze moze podejmowaé samodzielnie organ
wykonawczy, w ramach uprawnienia do gospodarowania mieniem.
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Przepis art. 18 ust.2 pkt 9 lit. a nie tylko nie zawiera podstawy do wyrazenia przez rad¢ gminy zgody
na uzyczenie nieruchomos$ci przez wojta, ale takze nie upowaznia rady do objgcia zakresem zasad,
o ktorych mowa w tym przepisie, uzyczania nieruchomosci.

Skoro ustawodawca nie wymienit w tym przepisie umow uzyczenia, zasadne jest, ze w tym zakresie
organ gminy dziala samodzielnie ibrak podstawy prawnej do stanowienia w formie aktu prawa
miejscowego zasad zawierania takich uméw. Kompetencji rady gminy w tym zakresie nie mozna
domniemywac z treéci art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, jako ze z mocy art. 30 ust. 2 pkt
3 tej ustawy, gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do organu wykonawczego gminy, co
koreluje z tre$cia art. 11 i art. 25 w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zatem
do czynnosci organu wykonawczego gminy w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci, ustawodawca zaliczyt takze ich uzyczanie (art. 25 ust. 2 w zw.z art. 23 ust. 1 pkt 7a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W wyroku z dnia 28 pazdziernika 2014 r. -sygn. akt II SA/Ol 901/14, WSA w Olsztynie stwierdzil,
iz: ,,Gospodarowanie mieniem komunalnym, z wyjqtkiem spraw o ktorych mowa w art. 18 ust. 2 pkt
9u.s.g, nalezy do zadan wojta (art. 30 ust. 2 pkt 3u.s.g). Organ stanowigcy nie ma Zzadnych
kompetencji w sprawach, w ktorych przepisy zastrzegajg wylqczng wiasciwos¢ wojta. Skoro zatem
uzyczenie nieruchomosci nie zostato objete dyspozycjq art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g., ani zastrzezone do
wlasciwosci rady przepisami szczegolnymi, to podejmowanie przez Rade Gminy uchwaly w tym
przedmiocie bylo dziataniem bez podstawy prawnej.”

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwalty Nr X/49/2015 we wskazanym zakresie jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim posrednictwem w terminie 30 dni od daty jego

dorgczenia.
Wojewoda Lubelski
Przemystaw Czarnek
Otrzymuje:
1) Wojt Gminy Wysokie

2) Przewodniczacy Rady Gminy Wysokie



		2015-12-17T13:33:11+0000
	Polska
	Paweł Chruściel; Lubelski Urząd Wojewódzki w Lublinie
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




