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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r., poz. 446) stwierdzam niewaznos$¢ uchwaly nr XII1/81/2016 Rady
Gminy Lubomino z dnia 22 marca 2016 r. zmieniajgcg uchwale w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasnos¢ gminy Lubomino
i stosowania umownych stawek oprocentowania.

Uzasadnienie

Przekazang organowi nadzoru w dniu 24 marca 2016 r. uchwalg Nr XII1/81/2016
z dnia 22 marca 2016 r., Rada Gminy Lubomino powotlujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a oraz art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, a takze art. 13 ust, 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
z pozn. zm.) - zmienila uchwal¢ w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi  wilasno$¢ gminy Lubomino i stosowania umownych stawek
oprocentowania.

Moca § 1 pkt 1 ww. uchwaly zmieniajacej nadano nowe brzmienie punktowi
7 zalagcznika do uchwaly pierwotnej okreslajac, ze ,Na okres do trzech lat beda
wydzierzawiane nieruchomosci gruntowe przeznaczone na:

1) uprawy ogrodnicze (ogrodki przydomowe),

2) zabudowane garazami i pomieszczeniami gospodarczymi,

3) uprawy rolne,

4) tymczasowe sktadowiska,

5) usytuowanie samojezdnych lub przestawnych obiektow handlowo-

ushlugowych,

6) prowadzanie dziatalnos$ci kulturalnej i sportowe;j.”

Nadto stosownie do regulacji § 1 pkt 2 ww. uchwaly zmieniajacej w ww.
zalaczniku dodany zostal punkt 7a, w mysl ktérego ,,Wdjt uprawniony jest do zawierania
kolejnych umow z tg sama strong na czas oznaczony do trzech lat, nie przekraczajacy
lacznie 10 lat. Dotyczy to gruntéw, o ktérych mowa w pkt 7 ppkt 1-3, o ile ich potozenie
nie jest sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w przypadkach, kiedy dzierzawca nie zalega z czynszem oraz korzysta z nieruchomosci
z godnie z umowa.” Na podstawie zas § 1 pkt 3 ww. uchwaly zmieniajacej do ww.
zalacznika dodany zostal takze punkt 20 a, zgodnie z ktéorym ,,W przypadku lokali
i garazy, o ktéorych mowa w pkt 19 i 20, wojt uprawniony jest do zawierania umow z tg




samg strong w przypadkach kiedy najemca lub dzierzawca nie zalega z czynszem oraz
korzysta z nieruchomosci zgodnie z umowsg”.

W ocenie organu nadzoru przytoczone wyzej regulacje ujete w analizowanej
uchwale, w istotny sposob wykraczaja poza ramy nakreslone obowigzujacymi przepisami
prawa.

Wyjasnienia na wstepie wymaga, iz pojecia "zasad gospodarowania", do ktérego
odnosi si¢ badana uchwata nie definiuje ani ustawa o samorzadzie gminnym ani w ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. W judykaturze przyjmuje sie¢ natomiast, ze omawiane
zasady powinny stanowi¢ opracowany zbior podstawowych regut postepowania organu
wykonawczego w zakresie gospodarowania, z pomini¢ciem szczegolowych postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez jednostk¢ samorzadu
reprezentowang przez jej organ wykonawczy. Opierajac si¢ na art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym organy gminy moga wydawa¢ akty prawa miejscowego
w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy i do takich aktéw nalezy uchwata podejmowana
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tejze ustawy. Z tresci wskazanego przepisu wynika,
ze rada gminy moze w drodze aktu prawa miejscowego uregulowaé zasady dotyczace
zarzadu nieruchomosciami oraz ma obowigzek wydawania aktu prawa wewnetrznego,
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 natomiast podstawy prawnej do podjecia przez rade gminy uchwaly
wyrazajacej generalng zgodeg, stanowiacej zasade, a zatem do wydania aktu prawa
miejscowego, co do wszelkich kolejnych umgw. Obowiazku podjecia uchwat przez rade
w przypadku zawierania kolejnych umoéw nie mozna postrzega¢ jako obowiazku
uchwalenia zasad w tym zakresie w postaci aktu o charakterze generalnym i odnoszgcym
si¢ do abstrakcyjnych odbiorcéw i nieruchomosci. Podjecie uchwaty, w oparciu o ww.
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oznacza, ze gmina uprawniona jest do okreslenia zasad
dotyczacych szeroko pojetego gospodarowania mieniem gminy, ktére mozna okreslié
jako przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu, bowiem stosownie do art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzgdzie gminnym, do zadah wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) nalezy
w szczegoOlnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Zasady te maja dotyczyé
jedynie umow zawieranych na okres diuzszy niz 3 lata. Tozsame stanowisko w tym
wzgledzie wyrazone zostalo przez Wojewoddzki Sad Administracyjny w Olsztynie
w wyroku z dnia 1 grudnia 2015 r., Sygn. akt IT SA/Ol 1093/15.

Wobec powyzszego, nie do przyjecia pozostaja postanowienia badanej uchwaly
zwalniajgce rade od realizacji jej ustawowego obowiazku w zakresie kontroli (konkretnej
i indywidualnej) kazdego przypadku zawarcia kolejnej umowy najmu czy dzierzawy
pomiedzy tymi samymi stronami i dotyczacymi tej samej nieruchomosci, co stanowi
istotne naruszenie przepisOw ustawy o samorzadzie gminnym.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z brzmieniem art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami - zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych umow.




Przytoczony przepis ustanawia zasad¢ zawierania wymienionych w nim umow
w drodze przetargu. Odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim
tego przepisu, upowazniajaca rade¢ do wyrazenia zgody, w drodze uchwaly, na odstgpienie
od obowiazku przetargowego przy zawarciu tego typu umow.

Zgodnie z akceptowanym przez organ nadzoru pogladem wyrazonym w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 8 marca 2011 r., sygn. akt II
SA/Lu 74/11, uzyte w art. 37 ust. 4 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
sformutowanie: ,,moga wyrazi¢ zgod¢" jednoznacznie wskazuje, ze uchwala organu
stanowigcego o zwolnieniu z obowiazku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢
jedynie konkretnych zindywidualizowanych przypadkéow, wskazanych we wniosku
organu wykonawczego. Kazdorazowo zatem nalezy wystapi¢ do organu stanowigcego
o taka zgode. Nie ma natomiast mozliwosci wyrazenia takiej zgody w uchwale
o charakterze generalnym, gdyz doprowadziloby to do utraty przez rade¢ gminy funkcji
organu kontrolnego.

W swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz wskazane postanowienia przedmiotowe;j
uchwaly w istotny sposéb uchybiajag obowigzujagcym unormowaniom, zatem konieczne
jest ich wyeliminowanie z obrotu prawnego poprzez stwierdzenie niewaznosci
przedmiotowej uchwaty.

W tym stanie rzeczy rozstrzygnigto jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przysluguje skarga do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni od jego
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego.

Otrzymuja:
1. Przewodniczacy Rady Gminy Lubomino
2. Wojt Gminy Lubomino
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