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ROZSTRZYGNI ECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.82.2014.KK
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 30 kwietnia 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 ma@201lr. o samorgzie gminnym (Dz. U. z 2013 r.
poz. 594 z pgn. zm.)

stwierdzam niewanos¢é

uchwaly Nr XXIX/211/2014 Rady Gminy Filipéw z dn8 marca 2014 r. w sprawie oklenia zasad
nabywania, zbywania i obgiania nieruchomizi gruntowych oraz ich wydzigawiania lub najmu na okres
dtuzszy ni 3 lata lub na czas nieoznaczony.

UZASADNIENIE

W dniu 28 marca 2014 r. Rada Gminy Filipdw pdaljuchwat¢ Nr XXIX/211/2014 w sprawie okienia
zasad nabywania, zbywania i of@nia nieruchomixi gruntowych oraz ich wydzigawiania lub najmu
na okres dhaszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, ktéra w dniu &twa 2014 r. wplyala do organu
nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazalaprzedmiotowa uchwatla zostata pgdj z istotnym naruszeniem prawa,
w zwigzku z czym w dniu 16 kwietnia 2014 r. wsgtz zostalo pogpowanie nadzorcze w sprawie
stwierdzenia jej niewanosci.

Rada Gminy w8 4 ust. 1przedmiotowej uchwaty upowaita Wojta douzyczania nieruchoméci osobom

prawnym, osobom fizycznym, jednostkom organizadyjnyie posiadacym osoboweci prawnej na okres
do 15 —tu lat lub na czas nieoznaczony na wymienie ust. 2 (pkt 1-6) tego paragrafu cele.

Ponadto w8 2 ust. 2uchwaly ustalita mdzy innymi, i podstaw uzyczenianieruchoméci gruntowych
i lokali na czas oznaczony do 3 lat, na czas ooracdiwszy ni trzy lata, ale nie diisszy ni lat 10, na czas
nieoznaczony oraz lokali mieszkalnych na czas maczony jest zagdzenie Wojta Gminy.

Uregulowania dotycge wyczenia zawarteagsw 8§ 11 ust. 7oraz w8 13 ust. 2 gdzie Rada okséta
podmioty, na rzecz ktorych moa dokoné uzyczenia oraz okres na jaki tma nieruchomgri uzyczyc.

Rada Gminy Filipéw dokonata powszych regulacji na podstawie art. 18 ust. 2 pkiit9d ustawy
0 samorzdzie gminnym, ktory to przepis stanowiz do wykczne] widciwosci rady gminy naley
podejmowanie uchwat w sprawach gikpwych gminy, przekraczagych zakres zwyklego zaydu,

dotvcaicych zasad nabywania,_ _zbvwania i ahia__nieruchomi@i_oraz__ich dzierawiania__lub
najmowania_na_czas 0znaczony z niz 3 lata lub na_czas nieoznaczony, o ile usta glne nie

stanowj inaczej: uchwata rady gminy jest wymagana réwnieprzypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawier&plejne umowy. ktérych przedmiotem jest ta sansmughomeé¢: do czasu
okreslenia zasad wojt mi@ dokonywa tych czynnéci wytacznie za zgagdrady gminy.

Z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samgizie gminnym, wynika generalna zasadegdspodarowanie mieniem
komunalnym nalgy do woijta.
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Ograniczenie dla wskazanej #¢j kompetencji wéjta w zakresie gospodarowania mmangminy
zawiera art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a — i, cytowanstawy, zgodnie z ktérym do wagznej widciwosci rady
gminy naley podejmowanie uchwat w sprawach giepwych gminy, przekraczagych zakres zwyklego
zaradu, dotycacych — oprécz czynrei wymienionych powgej — rownie innych czynnéci
wymienionych w tym artykule.

Z powyzszego wynika jednoznaczniez katalog spraw, w ktorych organ stangeyi wiadny jest
do podejmowania uchwat w sprawach gtiegwych gminy ma charakter zamkty. Nie migci si¢ w nim
uzyczeniejako czynné¢ przekraczajca zakres zwyktego zagdu. Ponadto, z analizy przepisu art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a wynika, z rada gminy jako organ stanawy i kontrolny, upowaniona jest jedynie do wyrania
zgody na czynrizi przekraczajce zakres zwyktego zaydu, zg w innych niewymienionych w powgzym
przepisie sprawach, takich jak umowaycreenia, decyzje podejmuje organ wykonawczy, w Kkdma
ustawowego uprawnienia do gospodarowania mienieimygm

Przepisy ustawy o samadzie gminnym, wyranie rozgraniczaj zakres kompetencji przyznanych
poszczegdélnym organom gminy tj. radzie oraz wojtqburmistrzowi, prezydentowi). Organy te s
zobowpgzane przestrzegav poszczegdlnych sprawach swoich kompetencji iamje aktu wykraczagego
poza uprawnienie ustawowe ngldraktowa jako sprzeczne z prawem.

Rada Gminy, podejmgf przywotane wyej uregulowania w zakresie dotycym uzyczenia
przekroczyta zakres kompetencji wymienionych w eyt. 18 ust. 2 pkt 9 i wkroczyta w sfeuprawnid
wojta jako organu uprawnionego do zawarcia umowycmenia w ramach ,gospodarowania mieniem
komunalnym”.

Wkroczenie w sfer uprawniér Wojta, stanowj rowniez regulacje§ 10oraz8 11 ust. 6dotyczce zasad
przeprowadzania przetargébw na zbycie nieruchkom@ 10 uchwaty) jak rownietrybu przeprowadzania
przetargu na dzieawe czy najem nieruchonsoi.

W ocenie organu nadzoru, takie uregulowania pogpséavniez w sprzeczn&ci z przepisami ustawy
Z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruckoiami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518.), {j. art. 4Q.U3
w zwigzku z art. 38 ust. 1 i art. 4 pkt 9, zgodnie z yadir organizatorem przetargu jest organ wykonawczy
gminy, posiadajcy swobod@ decydowania o formie przetargu oraz #n@os¢ odpowiedniego
uksztattowania wszystkich warunkéw przetargowychrzepdzapc o istotnych elementach tego
postpowania.

Rada Gminy maogpostanowié 8§ 2 ust. 3przedmiotowej uchwaly wyrazita zgedlo dokonywania przez
Wojta darowizny nieruchomdoi na cele publiczne, darowizny pagmky Skarbem Restwa a Gmin
i darowizny pomgdzy jednostkami samagdowymi zgodnie z przepisami ustawy 0 gospodarce
nieruchoméciami.

Mozliwos¢ zbywania nieruchongei gminnych w formie darowizny przewiduje art. 1§.12a cyt. ustawy
0 gospodarce nieruchogmwami stanowicy miedzy innymi, & darowizny nieruchonigi stanowjcej
przedmiot wlasngci jednostki  samormu  terytorialnego dokonuje jej organ wykonawczy
— za zgod rady lub sejmiku.

Uzyte w cyt. wyej przepisie sformutowanie ,za zggdjednoznacznie wskazujez iw kazdym
zindywidualizowanym przypadku zbycia nieruchdgiogminnej w formie darowizny, organ stangoy
powinien wyrazt na powysze swag zgod: podejmujc stosown uchwat i zgoda ta nie mee przybré
formy zasady zawartej w akcie prawa miejscowedanjgest podgta uchwata przez Radsminy Filipdw.

W 8§ 3 przedmiotowej uchwaty zawarte zostato uregulowaniektérym Rada Gminy wyrazita zged
Wojtowi na zbywanie w drodze bezprzetargowej nibamaici w wypadkach przewidzianych w ustawie
i przepisach szczego6lnych, a mianowicie:

1) przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lubeatizacg urzadzeh infrastruktury technicznej oraz
innych celéw publicznych, jeli cele te bdg realizowane przez podmioty dla ktérychte cele statutowe
i ktorych dochody przeznacza sv caldgci na dziatalné¢ statutova;

2) zbywanych na rzecz osoby, ktéra dzievi nieruchomé& na podstawie umowy zawartej co najmniej
na 10 lat, jeeli nieruchomé(¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwoleniadhanb;
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3) grunty, dziatki budowlane oddane wzytkowanie wieczyste mag by¢ przedmiotem sprzeda
ich wytkownikom wieczystym w wypadku, gdy zostaly zabwdoe w sposob okiny w umowie
lub niezabudowane;

4) przepisu wymienionego w pkt 1 nie stosuje wi przypadku, gdy o nabycie nieruchaioioubiega sj
wiecej niz jeden podmiot spetniggy okrelone warunki;

5) nieruchoméci na rzecz oséb, ktérym przystuguje roszczeniehmiabycie z mocy ustawy;

6) nieruchoméci przeznaczone pod budewrzdze infrastruktury technicznej, albo realiza@nych celow
publicznych;

7) w innych przypadkach okdlenych ustaw o gospodarce nieruchosoiami.

Przeprowadzona analiza uregulaweyt. wyzej 8 3 przede wszystkim wykazala, Rada nie mogta
zwolni¢ z obowjzku przetargowego zbycia nieruchadiwio ich dotychczasowym aytkownikom
wieczystym, gdy takie nieruchomiri s3 zbywane z mocy prawa w trybie bezprzetargowyms@imie
bowiem do uregulowmart. 37 ust. 2 pkt 5 przywotanej wgj ustawy o gospodarce nieruchciami,
nieruchoméc¢ jest zbywana w drodze bezprzetargoweieliesprzeda nieruchomeéci nastpuje na rzecz
jej uzytkownika wieczystego. W zwiku z powyszym podkréli¢ nalezy, ze Rada Gminy nie nie
regulowa& w swojej uchwale tego, co zostato uregulowane wvieahrawnym wyszego rzdu, jakim jest
ustawa.

Dokonupc oceny legaln@i zapisow zawartych w punkcie 1 i 2 § 3 uchwalyema zwrécic uwag
na uregulowania art. 37 ust. 3 cyt. ustawy o goapm nieruchomi@iami, zgodnie z ktérym rada lub
sejmik w odniesieniu do nieruchom stanowacych wiasné¢ jednostki samogdu terytorialnego,
odpowiednio w drodze zagdzenia lub uchwaly, magzwolnic z obowazku zbycia w drodze przetargu
nieruchoméci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lubredizacg urzdzen infrastruktury
technicznej albo innych celéw publicznychzgé cele te bda realizowane przez podmioty, dla ktérych
S to cele statutowe i ktorych dochody przeznacgzavsiatagici na dziatalnéé statutova.

Ustawodawca rozggjnat réwniez obowigzywanie tego przepisu na sytugagjdy sprzedanieruchoméci
nastpuje na rzecz osoby, ktéra dziawi nieruchomé na podstawie umowy zawartej co najmniegj
na 10 lat, jeeli nieruchoméc ta zostata zabudowana na podstawie pozwoleniahawg.

Upowanienie dot. maliwosci zwolnienia zbycia nieruchordci w formie przetargu wynikage
Z cyt. art. 37 ust. 3, nie daje podstaw do dzialaady w tym zakresie w sposob generalny.

W zwiagzku z powyszym, wyraenie zgody na zbycie nieruchofoo w przypadkach wymienionych
w 8 3 pkt 1 i 2 uchwaty (powtérzonych z cyt. arZ 8st. 3 ustawy o gospodarce nieruchécrami)
powinno by wyrazone w zalenosci od potrzeby w kadym indywidualnym przypadku.

Rada Gminy Filipéw w8 11 ust. 2uchwaty Nr XXIX/211/2014 okrdita 14 warunkow, przy spetnieniu
ktérych maliwe jest odsipienie od trybu przetargowego przy oddawaniu nieonusci w dziezawe,
najem na okres dhszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony w przypadku, gdydrierzawienie gruntu lub
lokalu wystpuje jeden podmiot.

Usttp 8 tega paragrafu stanowi,zi nieruchoméci pozostajce w zasobie jako wolne m@goye
oddawane w najem lub dziwe na czas oznaczony i na czas nieoznaczony w drodzagargu, jeeli
wplyng do Urzdu dwa lub wgcej wnioskdéw o ich najem lub dziewe. W przypadku gdy wptynie tylko
jeden wniosek o najem lub dziexw, istnieje maliwos¢ oddania takiej nieruchonsa w najem lub
dzierzawe w trybie bezprzetargowym.

Ponadto w § 11 ust. 9 uchwaly Rada ustal#grunty niewykorzystywane pod drogi weygirzne tzdace
wlasnacia Gminy mog by¢ przedmiotem dzieawy na cele rolnicze na rzecz osob fizycznychelje
bezpgrednio granicz z gruntem osoby ubieggiej st 0 dzierawe.

Powyzsze uregulowania wprowadzone przez KkRa@miny, ustanawigice przypadki odsgpienia
od obowijzku przetargowego trybu zawarcia umow dzaevy i najmu (na czas oznaczony iy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony), nie znajdupjocowania w przepisach prawa.
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Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce ni@mcsciami, zawarcie umowaytkowania, najmu lub
dzierzawy na czas oznaczony dazy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony ppste w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiedniaada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstpienie od obowazku
przetargowego trybu zawarcia tych umow Powyzszy przepis ustanawia g zasad zawierania,
wymienionych w nim uméw — w drodze przetargu. @pstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w jego
zdaniu drugim, jednak nie daje ona podstaw do amiatrady w tym zakresie w sposéb generalny.
Sformutowanie ,mog wyrazic zgodt” jednoznacznie wskazuje,z iuchwata organu stanoyzego
0 zwolnieniu z obowjzku przeprowadzenia przetargu o dotyczy¢ jedynie konkretnych
zindywidualizowanych przypadkéw i musi byraktowana jako wytek, nie mae natomiast wzadnym
wypadku przybier& formy zasady zawartej w akcie prawa miejscowegupizez wyraenie generalnej
zgody.

Przeprowadzone pagtowanie nadzorcze wykazato réwhigz regulacje zawarte V@ 7-9 oraz § 11
ust. 11-13przedmiotowej uchwaly, dotygee warunkéw udzielania przez nabyawderuchoméci gminnej
zaptaty, wysokéci pierwszej optaty z tytutu nabytegaytkowania wieczystego (w tym przypadkow jej
obnizenia), czy realizacji umow dzieawy, najmu czy gyczenia (w tym skutkOw naruszenia postana@wie
tych uméw przez dzieawe:, najeme czy ter uzytkownika) powinny stanowi tres¢ zawieranej przez
Wojta w kazdym przypadku umowy cywilnoprawnej z kontrahentammie podlegaregulacji przez organ
stanowjcy w przedmiotowej uchwale.

Umowa cywilnoprawna, regulaga stosunek midzy nabywg nieruchoméci a zbywagca ja gming, jest
dwustrona czynndcia prawry rownorzdnych podmiotow, a jej zawarcie najedo organu wykonawczego
gminy, tj. wéjta, burmistrza lub prezydenta miastgm samym, regulacje zawarte w § 11 ust. 11-13
uchwaly oraz dot. cen i optat w przypadku zbyciermchoméci czy oddania jej w zytkowanie wieczyste
mieszca sig w sferze indywidualnych regulacji umownych i nieozma ich kwalifikowa& jako
podstawowych regut pagiowania w zakresie gospodarowania nieruchimmmi. Ksztalttowanie
postanowigh umowy powinno mi& miejsce przy jej zawieraniu - zasada swobody umow wyrma
w art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kalé€kywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), a nie
w uchwale bdacej aktem prawa miejscowego, ktéry podejmowanywyesparciu 0 norgustawovy.

Lokalne prawodawstwo, mimo stosunkoweejlswobody nie ma jednak charakteru samoistnegoTy
bowiem organy wiladzy ustawodawczej mogamoistnie stanowi normy prawne powszechnie
obowizugce. Wszystkie inne organy, agwii organy samorzu terytorialnego mag je stanowd tylko
z upowanienia ustawy (wyrok Wojewodzkieggd8 Administracyjnego w Lublinie z dnia 27:gaernika
2004 r., Sygn. akt Il SA/Lu 566/04).

Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia zaédezakwalifikow& jako istotne naruszenie prawa,
skutkujpce stwierdzeniem niewaosci uchwaty Nr XXI1X/211/2014.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonaniewmaty z mocy prawa, z dniem jego
doreczenia.

Na niniejsze rozstrzygegie sty Gminie prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiegadis
Administracyjnego w Biatymstoku, za frednictwem Wojewody Podlaskiego, w terminie 30 ddidaty
jego doeczenia.

Z up. Wojewody Podlaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru i Kontroli
Aneta Kuberska
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