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WOJEWODA LUBELSKI

Rozstrzygniecie nadzorcze Nr PN-11.4131.576.2015
Wojewody Lubelskiego

z dnia 23 grudnia 2015 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XV/118/2015 Rady Gminy Lukéw z dnia 16 listopada 2015r.
w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢
Gminy Lukow oraz ich wydzierzawiania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieokreslony, w czesci obejmujacej jej § 6 ust. 4 i ust. 5 oraz § 9.

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XV/118/2015 Rady Gminy Lukow z dnia 16 listopada 2015r. w sprawie okreslenia zasad
nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci stanowigcych wilasno§¢ Gminy Lukéw oraz ich
wydzierzawiania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieokreslony, w cze$ci obejmujacej jej
§ 6 ust. 41ust. 5oraz § 9.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XV/118/2015 Rady Gminy Lukow zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 25 listopada
2015 1.

W podstawie prawnej uchwaly zostaly powotane przepisy m. in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy
o samorzadzie gminnym oraz art. I3 ust. l ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774, z p6zn. zm.).

Zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej kompetencji rady
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej.

Oznacza to, ze rada gminy witadna jest okresla¢ w drodze aktu prawa miejscowego jedynie te zasady
gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyta delegacja ustawowa zawarta w art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. au.s.g. Stad tez okreslenie tych zasad moze dotyczy¢ wyltacznie czynnosci prawnych wymienionych
w tym przepisie, w tym uméw dzierzawy i najmu zawieranych na okres oznaczony powyzej 3 lat lub czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inacze;.
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Stanowienie jakichkolwiek norm prawa miejscowego wykluczone jest zatem w sytuacji, gdy ustawy
szczegOlne zawieraja regulacje zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi gminny zasob
nieruchomosci. W pierwszym rzg¢dzie wskaza¢ nalezy, iz zasady takie okresla ustawa o gospodarce
nieruchomosciami (por. wyrok WSA w Lublinie z dnia 8 marca 2011r., Il SA/Lu 74/11).

W § 6 ust. 4 przedmiotowej uchwaly Rada Gminy postanowita, ze nieodptatne obcigzenie nieruchomosci
stuzebnosciami wymaga odrebnej zgody Rady — w formie uchwaty, z uwzglednieniem ust. 5.

Wéjt moze nieodptatnie obcigzac nieruchomosci stuzebnosciami gruntowymi i przesytu na rzecz jednostek
samorzqdu terytorialnego i Skarbu Panstwa (ust. 5).

Zdaniem organu nadzoru, powyzsze regulacje w sposob istotny naruszaja art. 14 ust. 2 zd. drugie
w zwigzku z art. 14 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W mysl przywotanych przepisow ustawy, nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego moga by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz Skarbu Panstwa lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi (art. 14 ust. 2 zd. drugie), za$§ zawarcie uméw
w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1-4, wymaga uprzedniej zgody rady w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego (art. 14 ust. 5).

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze nieodptatne obcigzenie nieruchomos$ci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, ktorymi stosownie do art. 244 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny
(Dz. U.z 2014 1., poz. 121, ze zm.) s3: uzytkowanie, stuzebno$¢, zastaw, spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu oraz hipoteka — wymaga zgody Rady Gminy.

Zdaniem organu nadzoru, zgoda rady gminy na zawarcie uméw, o ktorych mowa w art. 14 ust. 1-4
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyrazana na podstawie art. 14 ust. 5 tej ustawy powinna mie¢
charakter indywidualny, dotyczacy konkretnej nieruchomosci. Tym samym wykluczone jest regulowanie tej
kwestii w przedmiotowej uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego.

Ponadto, ztresci art. 14 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, iz nie ma mozliwosci
obcigzania nieodplatnie nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego na rzecz
innych podmiotéw niz Skarb Panstwa lub inne jednostki samorzadu terytorialnego (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2010r., sygn. akt III CZP/70/10). W uzasadnieniu tej uchwaty
stwierdzono mi¢dzy innymi, ze orygoryzmie, zjakim ustawodawca potraktowal kwesti¢ odptatnosci
zwigzang z obrotem nieruchomos$ciami skarbowymi isamorzadowymi, $wiadczy fakt, ze mozliwos¢
odejscia od pelnej odptatnosci jest Scisle ograniczona przedmiotowo i podmiotowo. Odnosi si¢ ona bowiem
jedynie do kilku czynno$ci prawnych (sprzedazy, zamiany, obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi ioddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste) oraz oznaczonych podmiotéw
(Skarbu Panstwa 1ijednostek samorzadu terytorialnego). Wyijatki te nie mogg by¢ interpretowane
r0Zszerzajaco.

Szczegodlny charakter unormowan zawartych w art. 14 ust. 1-4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
podkresla wyrazne uregulowanie ograniczen podmiotowych i przedmiotowych oraz konieczno$¢ uzyskania
zgody poprzedzajacej zawarcie omawianych umow.

Rada Gminy obowigzana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawe w zakresie
tworzenia aktow prawa miejscowego, a w tych dziataniach nie moze wkracza¢ w materi¢ uregulowanag
ustawg. Uchwata rady gminy, bgdaca aktem prawa miejscowego, jest jednocze$nie aktem powszechnie
obowigzujacego prawa na obszarze gminy (art. 87 ust. 2 Konstytucji), musi zatem respektowaé
unormowania zawarte w aktach prawnych wyzszego rzedu, bez potrzeby wpisywania do jej tresci
postanowien ustawowych (por. wyrok NSA z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02-Fin. Kom.
2003/4/53, wyrok WSA w Opolu z dnia 9 pazdziernika 2014r., Il SA/Op 336/14).

Ponadto, w § 9 przedmiotowej uchwaty Rada okreslita, ze upowaznia sie Wojta do zawierania w trybie
bezprzetargowym kolejnych umow dzierzawy lub najmu nieruchomosci w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosc.

W ocenie organu nadzoru przytoczona regulacja zostala podjeta bez podstawy prawnej, z przekroczeniem
granic upowaznienia przyshugujacego Radzie Gminy.
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Dokonujac wyktadni przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zauwazy¢ trzeba,
ze sklada si¢ on z trzech cze$ci. Przepis ten w pierwszej czeSci upowaznia rade gminy do uregulowania
w drodze uchwaly zasad obrotu nieruchomo$ciami - nabywania, zbywania, obcigzania oraz
wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony.

Z kolei druga czes¢ stanowi o kompetencjach rady gminy do wyrazenia zgody na zawarcie kolejnej
umowy po umowie zawartej na okres do trzech lat, dotyczacej tej samej nieruchomos$ci pomiedzy tymi
samymi stronami.

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

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

- uchwalania zasad nabywania, zbywania 1iobcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej - a do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda
rady gminy;

- uchwat o wyrazeniu zgody na zawarcie umowy w przypadku zawierania przez te same strony kolejnych
uméw po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢.

Zdaniem organu nadzoru, popartym orzecznictwem sgdowoadministracyjnym (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 I SA/Ol 732/14), omawiany przepis nie stanowi podstawy prawnej do podjecia przez
rade gminy zasad, a zatem generalnych regulacji, w drodze aktu prawa miejscowego, co do uméw
zawieranych na okres do trzech lat.

Kompetencji rady gminy do podejmowania uchwat o wyrazeniu zgody na zawarcie kolejnej umowy
krotkotrwatej, nie mozna postrzega¢ jako upowaznienia do uchwalania zasad w tym zakresie, w postaci
aktu generalnego odnoszacego si¢ do abstrakcyjnych odbiorcéw i abstrakcyjnych nieruchomosci (zob.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 stycznia 2012 r., sygn. akt II
SA/O1 1033/11, Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 7 kwietnia 2009 r., sygn. akt II
SA/Op 49/09 oraz z dnia 25 wrze$nia 2009 r., sygn. akt II SA/Op 247/08).

Majac na uwadze obowiazujaca tre$¢ art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym nalezy
wskazaé, ze ustawa z dnia 22 lipca 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ustawodawca rozszerzyl kompetencje rady
gminy w omawianym zakresie i oprocz stanowienia zasad zarzadu nieruchomos$ci, upowaznit rade do
wydawania uchwal w przypadku, gdy po umowach zawartych na czas do lat 3 zostaja zawarte kolejne
umowy dotyczace tych samych nieruchomosci przez te same strony.

Podkresli¢ takze trzeba, iz nowelizujac omawiany przepis, ustawodawca oddzielit redakcyjnie, za
pomoca znakéw interpunkcyjnych w postaci $rednikow, uchwalanie zasad od wydawania uchwat
w przedmiocie kolejnych uméw. W tej sytuacji oczywistym jest, iz podejmowania uchwat przez rade
o wyrazeniu zgody na zawarcie kolejnej umowy, nie mozna postrzega¢ jako uchwalania zasad w tym
zakresie, w postaci aktu generalnego. Gdyby ustawodawca chciat nada¢ uchwatom (uchwale) range zasad
(aktu generalnego) dalby temu wyraz wprost, tak jak w czegsci 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 nieruchomosciami gminnymi, wtym wydzierzawiania
1 wynajmowania, ale tylko w przypadku okresu dtuzszego niz trzy lata lub na czas nieokreslony.

Stad, na zasadzie tego przepisu rada gminy nie posiada uprawnien do stanowienia zasad co do
wynajmu i wydzierzawiania nieruchomosci na okres krotszy niz trzy lata.
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W szczegblnosci 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 dotycza 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.

Oddanie w uzytkowanie, najem lub dzierzawe nieruchomos$ci stanowigcej wlasno$§¢ gminy na czas
krotszy niz 3 lata nie wymaga zatem, w $wietle przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przeprowadzenia przetargu, a tym samym upowaznienie Wojta do zawierania w trybie bezprzetargowym
takiej umowy jest bezprzedmiotowe.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XV/118/2015, we wskazanym zakresie,
jest uzasadnione.

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

doreczenia.
WOJEWODA LUBELSKI
Przemystaw Czarnek
Otrzymuja:
1) Wéjt Gminy Lukow,

2) Przewodniczacy Rady Gminy Lukdow.
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