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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.14.2017.16
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 25 stycznia 2017 r.

Dziatlajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U.z 2016 r. poz. 446 ze zm.)

orzekam

niewaznos$¢ § 1 ust. 1 w zakresie zwrotu: ,,w szczegdlnosci”, § 2 pkt 4, § 5ust. 2, § 18, § 23 w zakresie
zwrotu: ,,przystlugujacego na podstawie § 187, § 31 ust. 2, § 37 ust. 4 w zakresie zwrotu: ,,w szczegdlnosci”,
§ 38ust. 2, § 39, § 40, § 44 ust. 2 w zakresie zwrotu: ,,w uzasadnionych przypadkach”, § 44 ust. 7, §
47 ust. 2 w zakresie zwrotu: ,,w szczegolnie uzasadnionych przypadkach”, § 49 Zatacznika do uchwaly Nr
XXVI11/249/2016 Rady Miejskiej w Ostrorogu z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie: ,,okreSlania zasad
gospodarowania mieniem gminy wchodzgcym w sktad zasobu nieruchomosci Gminy Ostrorog”, zwanego
dalej: ,,Zatacznikiem” - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata Rady Miejskiej w Ostrorogu Nr XXVIII//249/2016 zostala podjeta na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art.40ust.2pkt3, art.4lust.1, art.42ustawy zdnia 8 marcal1990r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.) oraz art. 12, art. 13 ust. 1- 2a, art. 14 ust. 3-5,
art. 15, art. 23 ust. 1, art. 25 ust. 1, art. 37 ust. 3 i 4, art. 67 ust. 1 i art. 70 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm., zwanej dalej: ,,u.g.n.”).

Uchwate doreczono organowi nadzoru 28 grudnia 2016 r.
Dokonujac oceny legalnosci przedtozonej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, co nastgpuje:

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzadzie gminnym, do wylacznej wlasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej; 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 nieruchomos¢;
do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgodg rady gminy.

Z analizy tego przepisu wynika zatem, iz zbywanie, nabywanie i obcigzanie nieruchomos$ci gminy oraz
ich wydzierzawianie lub wynajmowanie na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje wedtug zasad okreslonych przez rad¢ gminy. W sytuacji braku ww. zasad, konieczna jest
kazdorazowa zgoda rady na czynno$ci wymienione wart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzadzie
gminnym. Dodaé¢ tez warto, ze uprawnienia organu stanowigcego w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami  maja charakter wyjatku od zasady wynikajacej zart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, ktory stanowi, ze gospodarowanie mieniem gminy nalezy do zadan wojta.
Analogiczne postanowienia zawiera rowniez art. 11 ust. 1 u.g.n., w mysl ktorego, z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych zprzepisow tej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organami reprezentujacymi jednostki
samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami sg ich organy wykonawcze.
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W § 2 pkt 4 Zatacznika, Rada stanowigc, iz ilekro¢ w uchwale jest mowa 0 nieruchomosciach - nalezy
przez to rozumie¢ nieruchomos$ci gruntowe, budynki ilokale, dokonala nieuprawnionej modyfikacji
definicji ,,nieruchomosci” zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz. U. z 2016 r. poz. 380 ze zm.).

W § 5ust. 2 Zatacznika, Rada okreslita sposoby nabywania nieruchomosci iprawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych do gminnego zasobu nieruchomosci.

Kwestionowane postanowienia uchwaly wkraczaja w materi¢ uregulowang w art. 44 ustawy
0 samorzadzie gminnym, w ktorym okres§lone zostaty sposoby nabywania mienia przez gmine.

Z Kkolei w § 31 ust. 2 Zatacznika, Rada postanowita, ze ,,Warto$¢ nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1,
zachowuje waznos$¢ w okresie jednego roku od dnia jej ustalenia”.

Rowniez i t¢ kwestie uregulowat juz ustawodawca w art. 156 ust. 3 u.g.n.

Ugruntowana linia orzecznicza sadow administracyjnych w tym zakresie wskazuje, ze powtorzenie
regulacji ustawowych badz ich modyfikacja jest niezgodna z zasadami legislacji. Uchwata rady nie moze
regulowaé jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwata, jako istotnie
naruszajgca prawo, w opisanym zakresie jest niewazna (vide: wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia
11 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I1 SA/Bd 1069/16, wyrok WSA w Gdansku z dnia 19 maja 2016 r., sygn.
akt 111 SA/Gd 280/16).

W § 18 Zatacznika, Rada okreslita okoliczno$¢, w razie zaistnienia ktorej sprzedaz lokalu mieszkalnego
nastepuje w drodze bezprzetargowej. Z kolei w § 38 ust. 2iw § 44 ust. 7 Zatacznika, Rada wymienita
przypadki uzasadniajgce odstgpienie od przetargowego trybu oddawania nieruchomo$ci w najem lub
dzierzawg.

W ocenie organu nadzoru wskazane wyzej postanowienia Zatacznika zostaly podjete bez podstawy
prawnej. Zgodnie z art. 37 ust. 4 u.g.n., zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgod¢ na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia tych uméw. Przytoczony przepis ustanawia zatem zasade zawierania wymienionych w nim uméw
w drodze przetargu. Odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu.
Unormowanie to upowaznia rad¢ do wyrazenia zgody, w drodze uchwaty, na odstgpienie od obowigzku
przetargowego zawierania tychze umoéw. Nalezy jednak podkreslic, ze wskazana regulacja
art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. niedaje podstaw do dziatania rady w tym zakresie w sposob generalny.
Odstgpienie od zasady przetargowego zawierania umow musi by¢ zawsze traktowane jako wyjatek i nie
moze by¢ nazwane ,,zasada”. Uzyte w art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. sformutowanie: ,,moga wyrazi¢ zgodg”
jednoznacznie wskazuje, ze uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia
przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych zindywidualizowanych przypadkow wskazanych we wniosku
organu wykonawczego. Zatem kazdorazowe odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej
w uchwale, a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomos$¢. Zgody tej nie mozna
wyrazaé w sposOb generalny, abstrakcyjny, na przyszto$¢ iw stosunku do nieskonkretyzowanych
przypadkow, bowiem podjecie generalnej uchwatly o odstgpieniu od przetargowego trybu zawierania umow
doprowadzitoby do utraty przez rade funkcji organu kontrolnego. Powyzsze stanowisko potwierdzit miedzy
innymi WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. akt 1l SA/Ol 1365/14, ktory orzekt, ze
,uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 u.g.n. ograniczajg si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od
przetargowego trybu w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu
wykonawczego. Jesli wniosek dotyczy odstapienia od przetargowego trybu w przypadku wigcej niz jednego
rodzaju umowy (np. najmu i dzierzawy), to rzeczong uchwata mozna wyrazi¢ wspomniang zgode co do tych
réznych umow. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym o charakterze indywidualnym,
skierowanym do indywidualnego adresata. W sytuacji zatem, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje
0 celowos$ci odstapienia od obowigzku zachowania przetargowego trybu zawierania umow, co lezy w jego
wylacznej kompetencji, wowczas zobowigzany jest uzyskac zgode rady”.

Konsekwencjg stwierdzenia niewazno$ci kwestionowanych postanowien Zatgcznika, w szczegdlnosci
jego § 18, jest koniecznos¢ wyeliminowania § 23 Zalacznika we fragmencie: ,,przystugujacego na podstawie
§ 18”.
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Podobnie bez podstawy prawnej Rada w § 39 Zalacznika okreslita okolicznosci, w razie zaistnienia
ktorych nie bedzie miat zastosowania ,,bezprzetargowy tryb dzierzawy lub najmu nieruchomosci”.

Jak juz wyzej podkreslono, przepis art. 37 ust. 4 u.g.n. ustanawia zasadg, zgodnie z ktdrg zawarcie
wymienionych w tym przepisie uméw musi by¢ poprzedzone przetargiem, a odstepstwem od tej zasady jest
regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu.

W § 40 Zalacznika Rada postanowita, iz ,,Burmistrz obowiazany jest zastrzec w zawieranych umowach
dzierzawy i najmu mozliwos$ci rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia w przypadku,
gdyby: 1) nieruchomo$¢ wykorzystywana byta przez druga strong umowy niezgodnie z przeznaczeniem
nieruchomosci okreslonym umowa; 2) nieruchomos$¢ lub jej czeéci sktadowe przekazywane zostaty do
korzystania osobom trzecim bez zgody Burmistrza; 3) dzierzawca pozostawat w zwloce z zaptata naleznosci
Z tytutu podatkow i optat lokalnych oraz innych, niewymienionych naleznosci na rzecz Gminy”.

Tymczasem z tresci art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym wynika generalna zasada, iz
gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wojta (Burmistrza). W zakresie przyznanej przez ten
przepis kompetencji miesci si¢ zawieranie umoéw, w tym dzierzawy inajmu. W zwiazku z powyzszym,
uregulowanie § 40 Zalacznika stanowi sprzeczne z prawem wkroczenie przez Rade w kompetencje
Burmistrza Miasta i Gminy Ostrorég do ksztaltowania treSci zawieranych umow, ktoéry moze w tym
zakresie dziata¢ samodzielnie (bez zadnych wytycznych Rady) w granicach wyznaczonych przez przepis
art. 353" ustawy — Kodeks cywilny.

W § 49 Zatacznika Rada nalozyla na najemcow nieruchomosci szereg obowigzkéw. W ocenie organu
nadzoru obowigzkéw tych nie sposdb uznac za zasady gospodarowania mieniem gminy. Wprawdzie pojecie
»zasady gospodarowania mieniem gminy” nie zostalo przez ustawodawce zdefiniowane w Zzadnej z ustaw,
jednakze w orzecznictwie sadowo - administracyjnym przyjmuje si¢, ze omawiane zasady powinny
stanowi¢ opracowany przez rade gminy zbior podstawowych regut postgpowania organu wykonawczego,
z pominigciem jednakze szczegbélowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie
zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy (vide: wyrok NSA z dnia 10 marca
2009 r., sygn. | OSK 1440/08).

W § 1pktl, § 5ust.2, § 37 ust. 4, § 44 ust. 2, § 47 ust. 2 Zatacznika, Rada postuzyta si¢ odpowiednio
zwrotami: ,,w szczegblnos$ci”’, ,miedzy innymi”, ,w uzasadnionych przypadkach”, ,w szczegolnie
uzasadnionych przypadkach”.

Kwestionowane sformutowania nadajg otwarty charakter postanowieniom uchwalonym w wymienionych
przepisach. Tak skonstruowane zapisy powodujg swoistego rodzaju niepewno$¢ wobec prawa dla
podmiotow, ktorych one dotycza, co z kolei stoi w sprzecznosci ze standardami stanowienia norm w aktach
normatywnych, ktore powinny by¢ sformutowane w sposob jasny, precyzyjny i jednoznaczny. Taki wymog
stawiany powinien by¢ W szczegélnosci aktom prawa miejscowego, jako ze stanowig one prawo
powszechnie obowigzujace na terenie dziatania organdow, ktore je ustanowily. Jak bowiem orzekt
WSA we Wroctawiu w wyroku zdnia 2marca 2016r., sygn. akt II SA/Wr 864/15: ,Regulacja
wprowadzajaca za$ pojecie niedookreslone nie powinna mie¢ miejsca w akcie prawa miejscowego, bowiem
szczegolnie takie akty powinny by¢ formutowane jasno i precyzyjnie, wprowadzajac zaufanie obywateli do
prawa”.

Koncowo organ nadzoru zwraca uwage, iz postanowienie zawarte w § 38 ust. 2 Zatacznika: ,,Stawki
czynszu okresla Burmistrz” powinno by¢ zawarte w § 38 ust. 3 Zatacznika.

Niezaleznie od powyzszego Rada w podstawie prawnej uchwaty btednie przywotata publikator, w ktorym
ogloszono ustawe o gospodarce nieruchomosciami, tj.: ,,Dz. U. z 2015 r. poz. 1774, poz. 1777; z 2016 .
poz. 64), zamiast: ,,Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm.”. Powyzsze uchybienie nie ma jednak charakteru
wplywajacego na wazno$¢ ocenianej uchwaty.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

Ninigjsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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