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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.376.2016
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 25 pazdziernika 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym /Dz. U. z 2016 roku,
poz. 446/ stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XXIV/345/16 Rady Miejskiej w Moragu z dnia 30 wrzes$nia
2016 roku w sprawie zmiany uchwaty Nr XVII/235/16 Rady Miejskiej w Moragu z dnia 12 lutego 2016 roku
w sprawie okreS§lania zasad dzierzawy lub najmu na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony oraz ponownego zawarcia umowy dzierzawy po wygasnigciu umowy zawartej na czas do 3 lat,
ktorej przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢ oraz obcigzania nieruchomosci shuzebno$ciami.

Uzasadnienie:

Rada Miejska w Moragu, w dniu 30 wrzesnia 2016 roku, podjeta uchwate Nr XXIV/345/16 w sprawie
zmiany uchwaty Nr XVII/235/16 Rady Miejskiej w Moragu z dnia 12 lutego 2016 roku w sprawie okreslania
zasad dzierzawy lub najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony oraz ponownego
zawarcia umowy dzierzawy po wygasnieciu umowy zawartej na czas do 3 lat, ktorej przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢ oraz obcigzania nieruchomosci stuzebnosciami.

Uchwata ta razaco narusza prawo.

W przedmiotowej uchwale, podjetej na podstawie art. 18 ust.2 pkt 9 litera a ustawy o samorzadzie
gminnym, Rada Miejska w Moragu ustalita, Ze Burmistrz Miasta Moraga, po umowie dzierzawy zawartej na
czas oznaczony do 3 lat, moze zawiera¢ z dotychczasowymi dzierzawcami, kolejne umowy na czas oznaczony
do 3 lat, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc¢.

Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 litera a ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, ze do wylacznej wlasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony, dtuzszy niz 3 lata, lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczeg6lne nie
stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktoérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu
okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnos$ci wylacznie za zgoda rady gminy.

Z tresci tego przepisu wynika, ze rada gminy moze, w drodze aktu prawa miejscowego, uregulowac zasady,
dotyczace zarzadu nieruchomosciami oraz ma obowiazek wydawania aktu prawa wewngtrznego, jakim jest
uchwata wymagana za kazdym razem, gdy po umowie zawartej na okres trzech lat strony zawieraja kolejne
umowy dotyczace tej samej nieruchomosci.

Przywotany przepis nie stanowi podstawy prawnej, do wyrazenia przez rad¢ gminy generalnej zgody,
stanowigcej zasade, a zatem do wydania aktu prawa miejscowego, co do wszelkich kolejnych umoéw,
zawieranych na czas oznaczony do 3 lat i dotyczacych tej samej nieruchomosci.

Obowigzku podjecia uchwatl przez rade w przypadku zawierania kolejnych umoéw nie mozna postrzegac,
jako obowigzku uchwalania zasad w tym zakresie, w postaci aktu o charakterze generalnym i odnoszacym si¢
do abstrakcyjnych odbiorcow nieruchomosci.
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Podjecie uchwaty, w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 9 litera a ustawy o samorzadzie gminnym oznacza, ze rada
gminy upowazniona jest do okreslania zasad dotyczacych szeroko rozumianego gospodarowania mieniem
gminy, ktére mozna okresli¢ jako przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, bowiem stosownie do art. 30 ust.2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym do zadan wojta / burmistrza, prezydenta miasta/ nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym. Wobec powyzszego, nie do przyjecia pozostaje postanowienie, zwalniajace Rade od jej
ustawowego obowigzku, w zakresie kontroli, konkretnej i indywidualnej, kazdego przypadku zawarcia kolejnej
umowy dzierzawy pomiedzy tymi samymi stronami i dotyczacej tej samej nieruchomos$ci. Stanowi to istotne
naruszenie przepisow ustawy o samorzadzie gminnym. Stanowisko to podzielit WSA w Olsztynie w wyroku z
dnia 1.12.2015 r., sygn. akt II SA/OL 1093/15 Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych.

Nalezy tez podkresli¢, ze dopiero ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych ustaw / Dz.U. Nr 173, poz.1218/, ustawodawca rozszerzyt
obowiazki rady gminy w zakresie spraw majatkowych, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i oprocz
uprawnienia do okreslenia zasad zarzadu nieruchomosciami, ustanowil obowigzek podejmowania uchwat w
przypadku, gdy po umowach zawartych na czas do 3 lat, zostaja zawarte, pomigdzy tymi samymi osobami,
kolejne umowy, dotyczace tych samych nieruchomosci.

Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca oddzielit redakcyjnie, za pomocg znakow interpunkcyjnych
w postaci $rednikow, obowigzek uchwalania zasad, od obowigzku wydawania uchwat w przedmiocie kolejnych
uchwat.

Nowelizacja, bowiem z dnia 24 sierpnia 2007 roku polegata na zmianie ustawy o samorzadzie gminnym w
ten sposob, ze w art. 18 ust. 2 pkt 9 litera a pomig¢dzy zdania pierwsze i drugie, rozdzielone §rednikiem, dodano
zdanie o tre$ci:” uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktoérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢”.

Ten sposob, zredagowania przepisu, art. 18 ust. 2 pkt 9 litera a ustawy o samorzadzie gminnym oznacza, ze
uchwalenie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas nieoznaczony dluzszy niz 3 lata, nie zwalnia Rady z obowigzku podejmowania
uchwaty, w sytuacji zawierania kolejnych uméw, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢. Uchwata
taka nie moze mie¢ formy aktu generalnego odnoszacego si¢, do abstrakcyjnych nieruchomosci i
abstrakcyjnych odbiorcow.

Zgoda taka winna by¢ udzielana, w formie uchwaty, kazdorazowo w odniesieniu do konkretnej
nieruchomosci i konkretnego odbiorcy i winna posiada¢ cechy aktu wewnetrznego. Gdyby ustawodawca chciat
nada¢ uchwatom, w tym przedmiocie, range zasad aktu generalnego, datby temu wyraz wprost, tak jak w czesci
pierwszej jednostki redakcyjnej, odnoszacej si¢ do nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci - wyrok
WSA w Rzeszowie z dnia 4.11.2014, sygn. akt 1ISA/Rz 1034/14, wyrok WSA w Opolu z dnia 07.05.2015
sygn. akt 11 SA/Op 105/15 — Centralna Baza Orzeczen Administracyjnych

W ocenie organu nadzoru, art. 18 ust.2 pkt 9 litera a ustawy 0 samorzadzie gminnym, stanowi
o uprawnieniu rady gminy, do uchwalenia zasad obrotu nieruchomos$ciami gminnymi, w tym wydzierzawiania
i wynajmowania, ale tylko w przypadku okresu dtuzszego niz 3 lata, lub na czas nieokreslony.

Na podstawie tego przepisu rada gminy nie posiada uprawnien do stanowienia zasad wynajmu
i wydzierzawiania nieruchomos$ci, na okres krotszy niz 3 lata. Gdyby natomiast cz¢$¢ druga omawianego
przepisu / uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé/
rozumie¢ jako uprawnienie do stanowienia aktu generalnego / aktu prawa miejscowego/ wyrazajacego ogolna
zgode wojtowi do zawierania kolejnych uméw po umowach krétszych niz 3 lata, rada gminy zostataby
pozbawiona jakichkolwiek kompetencji wladczych w tym zakresie. Poza jej kontrola moglyby pozostaé
w efekcie kolejne umowy.

Doprowadzitoby to do przekazania kompetencji, przyznanych przez ustawodawce radzie gminy, na rzecz
wojta gminy, bez wyraznego upowaznienia ustawowego w tym zakresie.

Niedopuszczalnym byto zatem podjecie przez Rade Miejska w Moragu uchwaty Nr XX1V/345/16 w formie
aktu o charakterze generalnym i abstrakcyjnym, majacego skutki prawa powszechnie obowigzujacego, zamiast
uchwat lub uchwaly wyrazajacej zgode, w poszczegdlnych, indywidualnych sprawach, w odniesieniu do
poszczegdlnych nieruchomosci, na zawarcie kolejnej umowy do lat 3.
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Ustalenie bowiem, ze Burmistrz, po umowie dzierzawy zawartej na czas oznaczony do 3 lat, moze zawieraé
z dotychczasowymi dzierzawcami kolejne umowy, na czas oznaczony do 3 lat, ktorego przedmiotem jest ta
sama nieruchomo$¢, nie mozna odczytywaé inaczej niz jako udzielenie, organowi wykonawczemu gminy,
generalnej zgody na zawieranie wskazanych umow. Rada w ten sposéob uchyla si¢ od ustawowego obowiazku,
wynikajacego z art. 18 ust. 2 pkt 9 litera a ustawy o samorzadzie gminnym, dokonywania indywidualnej,
konkretnej kontroli kazdego przypadku zawarcia pomigdzy tymi samymi stronami kolejnej umowy najmu, czy
dzierzawy dotyczacej tej samej nieruchomosci, po umowach zawartych wczesniej na czas do lat 3.

Dlatego tez nalezalo postapi¢ jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie, za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie 30 dni od
daty jego otrzymania.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
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