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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.65.2017
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 21 marca 2017 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z2016r.
poz. 446 z pozn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr X1X/164/2017 Rady Gminy Kruklanki z dnia
14 lutego 2017 r. w sprawie zasad nabycia, zbycia i obciazenia nieruchomosci oraz ich wydzierzawienia
lub najmu na okres dluzszy niz 3 lata w czesci dotyczacej § 7 i 13

Uzasadnienie

Przekazang organowi nadzoru w dniu 20 lutego 2017 r. uchwata nr XIX/164/2017 z dnia 14 lutego 2017 .,
powolujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 2 pkt 3i 4,
art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147),
Rada Gminy Kruklanki okreslita zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi zasob
nieruchomosci Gminy Kruklanki.

W ocenie organu nadzoru, cze$¢ przyjetych w analizowanej uchwale zapisow narusza w sposob istotny
obowigzujace prawo.

W § 7ust. 1uchwaty, Rada Gminy Kruklanki zwolnita od obowigzku zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej, albo innych celéw publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktoérych
dochody przeznacza si¢ w catosci na dziatalnos¢ statutows. W nastepnym ustgpie wskazano, ze zwolnienie,
0 ktorym mowa w ust. 1 stosuje si¢ rowniez, gdy sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktora
dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata
zbudowana na podstawie zezwolenia na budowe.

Z treSci tych postanowien wynika generalna zgoda Rady na zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
na ogolne cele wskazane w uchwale. W ocenie organu nadzoru, wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej, w zakresie ujetym w analizowanej uchwale, w istotny sposob wykracza poza ramy
nakre$lone obowigzujacymi przepisami prawa.

Przypomnie¢ nalezy, ze art. 37 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami statuuje =zasadg, iz
nieruchomosci sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Odstepstwem od
tej zasady sg regulacje art. 37 ust. 2 i 3 ww, ustawy. W mysl art. 37 ust. 2 nieruchomos¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej w 16 przypadkach okreSlnych konkretnie przez ustawodawce. Zgodnie za$
z art. 37 ust. 3 wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wilasno§¢ Skarbu Panstwa,
a odpowiednia rada lub sejmik - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzagdzenia lub uchwaly, moga zwolni¢ z obowigzku zbycia w drodze
przetargu nieruchomos$ci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele te bedg realizowane przez podmioty, dla
ktorych sa to cele statutowe i ktorych dochody przeznacza sie¢ w catosci na dziatalno$¢ statutowa. Przepis ten
stosuje si¢ rowniez, gdy sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomo$¢ na
podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos$¢ ta zostata zabudowana na podstawie
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zezwolenia na budowe. Przepisu tego nie stosuje si¢, w przypadku gdy o nabycie nieruchomos$ci ubiega si¢
wiecej niz jeden podmiot spetniajgcy powyzsze warunki.

Zgodnie z akceptowanym przez organ nadzoru pogladem, wynikajacym z orzecznictwa sadow
administracyjnych, kazdorazowe odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale,
a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomos$¢. Zgody tej nie mozna wyrazaé w sposob
generalny, abstrakcyjny, na przyszio$¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkéw (por. wyrok WSA
w Gliwicach zdnia 29 listopada 2006r., sygn. akt Il SA/GlI 770/06, wyrok WSA w Gliwicach
z dnia 23 pazdziernika 2006 r. sygn. akt Il SA/GI 605/06), Wyrok WSA w Lublinie z dnia 8 marca 2011r.,
sygn. akt 1l SA/Lu 74/11 oraz wyrok WSA w Olsztynie z dnia 1 pazdziernika 2015 r., sygn.. akt 1l SA/OI
859/15.

Uzyte w art. 37 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami sformutowanie: ,;moga zwolni¢ od obowigzku
zbycia w drodze przetargu" takze wskazuje, ze uchwala organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku
przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych zindywidualizowanych przypadkow,
wskazanych we wniosku organu wykonawczego. Nadto odmienny poglad, co do dopuszczalnosci podjecia
generalnej uchwaty o odstgpieniu od przetargowego trybu zbywania nieruchomosci gminnych, doprowadzitby
do utraty przez Rad¢ funkcji organu kontrolnego.

W przedstawionej sytuacji, wskazane regulacje art. 37 ust. 2 i 3 ww. ustawy nie daja podstaw do dziatania
rady w tym zakresie w sposob generalny. Odstapienie od zasady przetargowego zbycia nieruchomosci musi
by¢ traktowane, jako wyjatek, a nie ogoélnie przyjeta reguta.

Zakwestionowa¢ nalezy takze postanowienie § 13 badanej uchwaty. Rada wskazata w nim, iz Wojt Gminy
moze oddawac nieruchomosci w uzyczenie w szczegdlnosci organizacjom pozytku publicznego, gminnym
jednostkom organizacyjnym oraz podmiotom na potrzeby okreslone w § 12 ust. 1 pkt 3 niniejszej uchwaty.

Przedmiotowg uchwate podj¢to m.in. podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzadzie gminnym,
ktory to przepis stanowi, iz do wytacznej wlasciwo$ci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o0 ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy,
ktoérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢; do czasu okre$lenia zasad wojt moze dokonywaé tych
czynnosci wyltacznie za zgoda rady gminy.

Przypomnie¢ nalezy, iz z dyspozycji art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym wynika generalna
zasada, ze gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do kompetencji wojta. Kompetencje te sa
ograniczone regulacjami zacytowanego wyzej art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ww. ustawy — w mysl ktérego do
wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych - oprocz czynnosci wymienionych powyzej - rowniez
innych czynnos$ci wymienionych w tym artykule.

Z powyzszego wynika niewatpliwy wniosek, iz katalog spraw majatkowych, w ktérych organ stanowiacy
gminy moze podejmowa¢ uchwatly, ma charakter zamkniety. Wolg ustawodawcy uzyczenie w tym katalogu
nie znalazto miejsca. Ponadto z analizy przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ww. ustawy wynika, iz rada gminy
jako organ stanowiacy i kontrolny, upowazniona jest jedynie do wyrazenia zgody na dokonywanie czynnosci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, zas w innych niewymienionych w powyzszym przepisie sprawach,
takich jak umowa uzyczenia, decyzje podejmuje samodzielnie organ wykonawczy, w ramach ustawowego
uprawnienia do gospodarowania mieniem gminy.

Przekazanie okreslonych w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a omawianej ustawy spraw majatkowych do kompetenciji
rady gminy stanowi wyjatek od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy, w mysl ktorej
to wojt gospodaruje mieniem gminnym, zatem jako wyjatek musi by¢ interpretowane S$cisle inie moze
prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw
waznych zpunktu widzenia gospodarki gminy (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie, Sygn. akt 1l SA/3144/03).

Przepisy ustawy o0 samorzadzie gminnym, wyraznie rozgraniczaja zakres kompetencji przyznanych
poszczegdlnym organom gminy, tj. radzie oraz wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi). Organy te s3
zobligowane do przestrzegania swoich kompetencji w poszczeg6lnych sprawach, w zwigzku z czym wydanie
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aktu wykraczajgcego poza przyznane im uprawnienie ustawowe nalezy uzna¢ za niezgodne z prawem. Tym
samym Rada Gminy, formutujgc zasade, iz wojt moze oddawaé nieruchomosci w uzyczenie w okre$lnych
przypadkach, przekroczyta zakres kompetencji wymienionych w cyt. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ai wkroczyta
w sfere kompetencji wojta, jako upowaznionego do zawierania uméw uzyczenia w ramach przypisanych mu
przez ustawodawceg uprawnien do gospodarowania mieniem komunalnym.

W $wietle powyzszego, konieczne stato si¢ usunigcie z obrotu prawnego niezgodnych z prawem postanowien
poprzez stwierdzenie niewaznosci uchwaty w odpowiadajacej im czesci.

W tym stanie rzeczy rozstrzygni¢to jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie w terminie 30 dni od jego doreczenia, za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
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