ORI . COO¥ , /. Zoikx
URZAD NMIKISKA w MACKU Z{
b

WPLYNELO {,Og
s Olsztyn, dnia Zmarca 2018 r. /

Onia .,.-.-,iﬁiﬁ,fﬂfi‘:.ﬂ.l.... 20.{{.

llot ot ocviiuiinia podpis ..opal.s

WOJEWODA
WARMINSKO - MAZURSKI

PN.4131. /() 2018 PR o Oleth.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2017r. poz. 1587 z pézn. zm.), stwierdzam niewaznos¢ uchwaty
Nr ORN.0007.4.2018 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 26 stycznia 2018 r. w sprawie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Gminy Olecko
oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania, w cze$ci:

- §5,

— §6ust. 2,

— § 7 ust. 3-5,

— §8ust. 2,

- §12,

— § 13 ust. 2,

— §16 ust. 2-3,
— §17ust. 2 -5,
- §18,

- §19

UZASADNIENIE

Uchwala, o ktérej mowa we wstepie, Rada Miejska w Olecku dziatajac m. in.
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a i art. 40 ust. 1 i ust 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 37 ust. 4, art. 70 ust. 4, art. 84 ust. 3 pkt 2 art. 146 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018r. poz. 121) okrelila
zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowiacych wlasnosé Gminy
Olecko oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania, zwane dalej zasadami.

Przedmiotowa uchwata zostala doreczona Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu
w dniu 2 lutego 2018r.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym, stanowiacym



norme kompetencyjng do podjecia przedmiotowej uchwaty, do wylgcznej wlasciwosci rady
gminy nalezy: podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych 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, o ile ustawy szczeg6lne nie stanowia inaczej; uchwata rady
gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc;
do czasu okredlenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci wylacznie za zgoda rady
gminy.

Z analizy przytoczonego przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy o samorzadzie
gminnym wynika, ze zbywanie, nabywanie i obcigzanie nieruchomosci gminy oraz ich
wydzierzawianie lub wynajmowanie na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje wedtug zasad okreslonych przez rade gminy.

Jednakze zasady te muszg miesci¢ si¢ w podstawie i granicach prawa nakreslonych
przez ww. normg¢ kompetencyjna. Tym samym, Rada, stanowiac w zakresie upowaznienia,
nie moze narusza¢ kompetencji innych organéw, w tym kompetencji organu wykonawczego.
Przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wérod zadan wéjta, jako organu
wykonawezego gminy, wymienia gospodarowanie mieniem komunalnym. Réwniez art. 25
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje wojta jako organ gospodarujgcy
gminnym zasobem nieruchomosci. Natomiast gospodarowanie nieruchomosciami, zgodnie
z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, polega
na wykonywaniu czynno$ci polegajacych na zbywaniu oraz nabywaniu nieruchomosci
wchodzacych w sktad zasobu.

Ponadto, okreslone przez Radg zasady gospodarowania nieruchomosciami nie moga
wkracza¢ ani modyfikowa¢ ustawowe] materii, w tym zwlaszcza zawarte] w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowiac co najwyzej jej dopekienie lub
uzupelnienie.

W § 5 zasad, Rada Miejska w Olecku postanowita, iz do wylacznej kompetencji Rady
nalezy wyrazanie zgody na:

1) przekazywanie nieruchomosci jako majatek tworzonych fundacji,

2) zbywanie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu

terytorialnego (...)

W ocenie organu nadzoru powyzsze sformulowanie, stanowi modyfikacje przepisu

art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym, okreslajacego katalog spraw przekazanych



ustawowo do wylacznej kompetencji rady gminy. Nalezy podkreslié, ze powtdrzenie
regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelnienie przez przepisy uchwat, jest
niezgodne z zasadami legislacji, jako zbedne, dezinformujace i mogace prowadzié
do sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow.

Praktyka polegajgca na powielaniu w aktach prawa miejscowego przepisow rangi
ustawowe] stanowi naruszenie przepisu § 137 w zwiazku z § 143 zalgcznika
do rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "zasad
techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016, poz. 283).

Ugruntowana linia orzecznicza sadéw administracyjnych w tym zakresie wskazuje,
iz naruszenie tej zasady techniki prawodawcze]j stanowi przede wszystkim nieuprawnione
wejscie prawodawcy miejscowego w sfere kompetencji zastrzezonych wylacznie
dla ustawodawcy (tworcy prawa powszechnie obowigzujacego) — vide wyrok
Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 maja 2008r., sygn. I
SA/Wr 204/08. Zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow
zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.
Modyfikacje przypisow ustawowych stanowig istotne naruszenie prawa (wyrok NSA z dnia
16 czerwca 1992 1., I SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziemnika 1999 r.,
IT SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., Il SA/Wr 2572/02.
LEX nr 166989; wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., II OSK 1966/09, LEX nr 591998).
Dekodowanie norm z przepisu uchwaly i bez kontekstu w jakim funkcjonujg one w ustawie
moze powodowac nieprzewidziang przez prawodawce zmiane ich znaczenia.

W opinii organu nadzoru, powyzsze postanowienie zasad, nie wyraza rdéwnicz
w pelni zamiaru Rady Miejskiej, jakim bylo zastrzezenie zgody Rady na zbywanie
nieruchomosci na rzecz: jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Parstwa,
zarzadzajacego specjalna strefa ekonomiczng, kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych, a takze
dokonywanie darowizny nieruchomosci jak réwniez przekazywanie nieruchomosci jako
majatek tworzonych fundacji. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, iz wykladnia jezykowa ww.
przepisu prowadzi do konkluzji, ze oprocz Rady Miejskiej w Olecku, istniejg rowniez inne
organy, wladne wyrazi¢, organowi wykonawczemu gminy, zgode na czynnosci wskazane
w tym przepisie uchwaty.

W § 6 ust. 2 zasad Rada Miejska postanowita, ze w trybie przetargowym moga by¢
przeznaczane do zbycia jedynie wolne lokale mieszkalne i uzytkowe.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, w art. 28 ust. 1 oraz art. 37 ust. 1, regulujac

kwesti¢ sprzedazy nieruchomosci, ustanowita ogdlna zasade, na podstawie ktérej sprzedaz



nieruchomosci odbywa si¢ w trybie przetargu. W wyjatkowych sytuacjach, scisle
okreslonych w ustawie (np. art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), sprzedaz
moze nastgpi¢ w innym trybie. Przepisy w tym zakresie majg charakter bezwzglednie
obowigzujgcy, gdyz ustawodawca nie przekazal kompetencji do ich modyfikacji zadnemu
innemu organowi. Tym samym Rada Miejska w Olecku, ustanawiajac przepis § 6 ust 2
zasad, nie miata kompetencji do rozstrzygania, jakie nieruchomosci zbywane beda w trybie
przetargowym. Kompetencja w tym zakresie dysponuje wylgcznie organ wykonawczy, ktory
decyduje, czy dang nieruchomo$¢ przeznaczyé do sprzedazy, a takze ktore z przyjetych
przez ustawodawce rozwigzan prawnych, w danym przypadku, ma zastosowaé (w tym
w szczegoblnosci co do trybu sprzedazy nieruchomosci). Z tego wzgledu, zdaniem organu
nadzoru, Rada przekroczyta norm¢ kompetencyjng wynikajaca z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzadzie gminnym w zakresie stanowienia zasad zbywania nieruchomosci.
Jednoczesnie Rada Miejska wkroczylta w  kompetencje Burmistrza, dotyczace
gospodarowania gminnym zasobem nieruchomos$ci, wynikajgce z art. 25 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, czym naruszyta réwniez zasade podziatu wladzy wyrazong
w art. 169 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, co stanowi istotne naruszenie prawa
i skutkuje niewaznoscig § 6 ust. 2 przedmiotowe]j uchwaty.

W § 7 ust. 1 Rada postanowila, iz ceng sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz
najemcy ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jego aktualna warto$é, z zastosowaniem
bonifikaty okreslonej odrebng uchwats.

Zgodnie z art. 67 ust. 1 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, cene
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci i w przypadku sprzedazy nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej, cena nieruchomosci nie moze by¢ nizsza niz jej warto$é, chyba
ze nieruchomosc¢ jest sprzedawana w celu realizacji roszczen przystugujgcych na mocy
ustawy lub odrgbnych przepisow, cene nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci rownej jej
wartosci. Jednoczesnie stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 25 ust. 2 ww.
ustawy wojt/burmistrz gospodarujacy gminnym zasobem nieruchomosci, zapewnia wycene
tych nieruchomosci. Tym samym, Rada stanowigc w zakresie ceny lokalu mieszkalnego
na rzecz najemcy, przekroczyla upowaznienie ustawowe.

Powyzsze nalezy rowniez odniesé¢ do postanowien zawartych w § 8 ust. 2 oraz § 12
zasad, w ktorych Rada wskazala, iz cene nabycia nieruchomosci ustala Burmistrz kierujac
si¢ m.in. wartoscig okre$long przez rzeczoznawce majatkowego oraz ze tryb, wynagrodzenie
oraz forme¢ obcigzenia nieruchomosci okre§li Burmistrz z zastrzezeniem postanowien

niniejszej uchwaty.



Zauwazy¢ nalezy, ze gospodarowanie mieniem gminnym, o ktérym mowa w art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym pozwala organowi wykonawczemu gminy
na samodzielne dzialanie i podejmowanie wszystkich koniecznych decyzji gospodarczych
co do mienia gminy, bez uzyskania zgody rady gminy z wyjatkiem spraw, ktore zostaly
zastrzezone do kompetencji fady a wymienionych w art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie
gminnym. Rada Gminy nie moze wigc podejmowaé czynnodci, ktore naleza do sfery
wykonawczej, lub tez wskazywac¢ organowi wilasciwemu sposobu ich wykonywania, gdyz
byloby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce
i wykonaweze (art. 169 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej).

W § 7 ust. 3 zasad, Rada postanowita, iz roszczenia Gminy z tytutu niesptaconej,
roztozonej na raty reszty naleznodci podlegaja zabezpieczeniu. W ocenie organu nadzoru,
postanowienie to stanowi powtorzenie przepisow ustawowych — art. 70 ust. 2 zd. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, stanowigcego, iz wierzytelnoé¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzgdu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytulu podlega
zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez ustanowienie hipoteki.

Nalezy wskazac, iz organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze
regulowa¢ kwestii, ktére ujete sg w materii ustawowej. Taka regulacja bedzie zawsze albo
powtorzeniem albo modyfikacjg przepisu ustawowego. W orzecznictwie wielokrotnie
podkreslano, ze powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupehienie
przez przepisy uchwaly jest wadliwe i dezinformujace. Moze prowadzi¢ bowiem
do odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow. Trzeba
liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany
w kontekscie uchwaty, w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do calkowitej lub
czgsciowe] zmiany intencji prawodawcy.

W § 7 ust. 4 zasad, Rada wskazala, iz zbycie przez nabywce nieruchomosci, o ktére;
mowa w ust. 1 (sprzedaz lokalu mieszkalnego na rzecz jego najemcy — przypis red.),
niesplacona cz¢$¢ ceny sprzedazy podlega splacie w terminie 3 miesiecy od dnia zawarcia
umowy przenoszacej wiasnosé¢ nieruchomosci.

Wedle art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pierwsza rata podlega
zaptacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci,
a nast¢pne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaplacie w terminach ustalonych przez
strony w umowie. W kontekscie tych przepiséw nalezy przyjaé, ze kwestia wysokosci
pierwszej wplaty, ewentualnego rozfozenia tej naleznosci na raty i terminéw ich splaty,

w tym w_szczegolnosci kwestii wymagalnosci niesplaconej czesci ceny, miesci sie




w kompetencji Burmistrza ksztaltujgcego w imieniu gminy tre$¢ zawieranej umowy,
skutkiem czego, taka regulacja w uchwale wykracza poza delegacyjne uregulowania
okreslone w ustawie. Natomiast Rada moze regulowa¢ wylacznie t¢ materie, do ktorej
zostala upowazniona.

W ust. 5 § 7 zasad, Rada postanowita, ze okre$lona wysokos$¢ stop procentowych
ma zastosowanie takze w przypadku sprzedazy nieruchomosci na raty w trybie
bezprzetrgowym oraz na rzecz dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych.

Nalezy wskazac, iz zgodnie z art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaplacie nie p6zniej niz do
dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é. Natomiast, w $wietle art. 70 ust. 2 zd. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cena nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz
w art. 39 ust. 2, moze zosta¢ rozlozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Ponadto
zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nieruchomos¢ jest
zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej
uzytkownika wieczystego.

Analiza powyzszych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wskazuje,
iz roztozenie na raty ceny nieruchomosci jest mozliwa wyltgcznie w przypadku sprzedazy
nieruchomosci w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan. Wobec powyzszego, Rada
zamieszczajge kwestionowane postanowienie w uchwale w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami, w sposéb nieuprawniony dokonala modyfikacji ww. przepiséw
ustawowych, co jak wyzej zostato wskazane, stanowi razgce naruszenie prawa.

Abstrahujac  od  powyzszego, nalezy zauwazy¢, iz Rada zamieszczajac
w kwestionowanym postanowieniu zasad, sformutowanie ,takze” sugeruje, inne, nieznane
ustawie, przypadki zastosowania ustalonych przez siebie stdp procentowych niesplaconej
czgsci ceny rozlozonej na raty. Poza tym, sprzedaz nieruchomodci na rzecz jej uzytkownika
wieczystego, zgodnie z wyzej zacytowanym art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nastgpuje w trybie bezprzetargowym, dlatego tez wyszczegdlnienie
dokonanie przez Rad¢ w tym przepisie ,,oraz na rzecz uzytkownikéw wieczystych” nalezy
uzna¢ za bezprzedmiotowe.

Zgodnie z § 13 ust. 2 zasad, koszty zwigzane z ustanowieniem stuzebnoéci gruntowej
przejécia i przejazdu ponosi whasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci wladnace;.

Zdaniem organu nadzoru przytoczone regulacje uchwaly nie mieszczg si¢ w granicach

upowaznienia ustawowego przyznanego radzie gminy w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy



o samorzgdzie gminnym. W kwestionowanym przepisie uchwaty, Rada poza podstawa
prawng przesgdzila kto ponosi koszty zwiazane z ustanowieniem stuzebno$ci gruntowej
przejscia i przejazdu. W ocenie organu nadzoru, organ stanowigcy swoim dziataniem
wkroczyl w kompetencje organu wykonawczego (burmistrza), ktory jako jedyny jest
uprawniony do zawierania wszelkich uméw w imieniu gminy, w tym do swobodnego
ksztaltowania istotnych postanowien przysztych uméw cywilnoprawnych. Rada jako organ,
ktory nie posiada kompetencji do reprezentowania gminy na zewnatrz nie moze wiec
decydowac i jednostronnie narzuca¢ w uchwale tredci, jakie powinny znalezé sie w takich
umowach. Organ stanowigcy na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym winien co najwyzej w uchwale opracowaé zbiér podstawowych regut
postgpowania organu wykonawczego, z pominigciem szczegdlowych postanowient
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gmine reprezentowana przez
jej organ wykonawczy.

Niezaleznie od powyzszego, wprowadzenie tego rodzaju regulacji do uchwaty jest bez
walpienia dziataniem ograniczajacym strony przysztej umowy cywilnoprawnej w ustalaniu
jej warunkéw. Organ nadzoru stoi na stanowisku, iz takie naruszenie pozostaje takze
W sprzecznosci z generalng zasadg autonomii woli stron, ktéra ma swoje oparcie
w konstytucyjnych zasadach i wolno$ciach. Najogdlniej rzecz ujmujgc, pod pojeciem
"autonomii woli stron" nalezy rozumie¢ uprawnienie do samodzielnego wplywania
podmiotow na ich sytuacj¢ prawna. Oznacza to, iz ksztaltowanie postanowien umowy
powinno mie¢ miejsce przy jej zawieraniu zgodnie z wolg jej stron, a nie w uchwale organu
stanowigcego gminy. W rezultacie jedynie strony stosunku cywilnoprawnego sg wladne
okresli¢ w umowie zakres wykonywanego prawa oraz wskaza¢ podmiot zobowiazany
do uiszezenia kosztéw powstatych w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci gruntowe;.

W § 16 ust. 2 zasad, Rada postanowita, ze oddawanie nieruchomosci lub ich czesci
w dzierzawe lub najem na czas oznaczony do 3 lat nie wymaga zgody Rady i odbywa
si¢ na zasadach okreslonych w Ustawie. W ocenie organu nadzoru, Rada Miejska,
zamieszczajgc przedmiotowe postanowienie w uchwale, przekroczyta norme kompetencyjna
zawartg w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym, bowiem wedle
dyspozycji tejze normy, Rada posiada kompetencje do podejmowania uchwatl w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Kwestie

zas wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci na czas oznaczony do lat 3 zostaly



spod kognicji rady wylgczone. Natomiast odnosnie powtarzania lub / i modyfikowania
przepiséw rangi ustawowej w aktach prawa miejscowego, organ nadzoru wypowiedziat sie
Juz wyzej.

W kolejnej jednostce redakcyjnej zasad - § 16 ust. 3 — Rada Miejska w Olecku
wskazala, iz Burmistrz w formie zarzadzenia ustala wytyczne dotyczace zasad udostepniania
nieruchomosci okreslajac w nich m.in. zasady ustalania cen wywotawczych w przypadku
trybu przetargowego, kryteria rdznicujace wysokos$¢ oplat i stawek, ustala stawki czynszu
nieruchomosci oddawanych w trybie bezprzetargowym.

Odnoszac si¢ do powyzszego postanowienia, nalezy wskazaé, iz upowaznienie z art.
18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, nie rozcigga si¢ na wskazywanie
Burmistrzowi konkretnych dziatan, czy sposobu wykonywania przez niego jego
ustawowych kompetencji do gospodarowania nieruchomosciami gminnymi.

W § 17 zasad Rada Miejska w Olecku postanowila:

»»1. Dzierzawcow i najemcéw wylania si¢ w drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2 i § 16 ust. 2.
2. W drodze bezprzetargowej umowy dzierzawy lub najmu mogg by¢é zawierane:

1) na cele publiczne okreslone w ustawie,

2) ze Skarbem Pafistwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego,

3) z jednostkami organizacyjnymi Gminy Olecko,

4) z dotychczasowym dzierzawca lub najemca, z zastosowaniem ust. 3.

3. Dotychczasowemu dzierzawcy lub najemcy przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, jezeli spehni Iacznie
nastepujace warunki:

1) zlozy pisemny wniosek w czasie trwania dotychczasowej umowy, nie pézniej niz na miesigc przed
wygasnigciem umowy;,

2) korzysta z przedmiotu najmu lub dzierzawy w sposob zgodny z postanowieniami umowy,

3) wyrazi zgode na zaproponowana stawke czynszu i optat eksploatacyjnych,

4) zawarcie umowy nie jest sprzeczne z zamierzeniami inwestycyjnymi i gospodarczymi Gminy,
5)jest to uzasadnione poniesionymi nakladami na przedmiot umowy, oile ich poniesienie
przewidywata umowa.

4. Postanowienia ust. 3 maja zastosowanie rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat, strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosé.

5. Pierwszenstwo, o ktérym mowa w ust.3 nie przystuguje w przypadku przeznaczenia do zbycia lub

remontu wydzierzawianej lub wynajmowanej nieruchomosci.”.

Przeznaczaniu nieruchomodci gminnych pod najem i dzierzawe pos$wiecony jest
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomiosciami, zgodnie z ktérym zawarcie umowy
najmu/dzierzawy nieruchomosci gminnej na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu, chyba ze rada gminy wyrazi zgode na
odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia takiej umowy. Redakcja
cytowanego przepisu pozwala zatem na odstgpienie od przetargu w kazdej sytuacji, jesli

rada wyrazi na to zgodg. Omawiany przepis nie uzaleznia zgody rady od spelnienia



dodatkowych przestanek podmiotowych, przedmiotowych czy funkcjonalnych - rada
ma zatem mozliwos¢ uznaniowego wydania tej zgody lub odmowy jej wydania.

W ocenie Wojewody, zawarte w tym przepisie sformutowanie ,,moze udzieli¢ zgody”
jednoznacznie wskazuje, ze uchwala organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku
przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych, zindywidualizowanych
przypadkéw wskazanych we wniosku organu wykonawczego. Zatem kazdorazowe
odstgpienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej
zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomo$é. Zgody tej nie mozna wyrazaé w sposéb
generalny, abstrakcyjny, na przysztos¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkéw.
Podjecie generalnej uchwaly o odstgpieniu od przetargowego trybu zawierania umow
doprowadzifoby do utraty przez Rad¢ Miejskg funkcji organu kontrolnego. Zatem
odstgpienie od zasady przetargowego zawierania uméw musi by¢ zawsze traktowane jako
wyjgtek 1 nie moze by¢ nazwane ,zasadg”. (vide wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. [I SA/Ol 1365/14). Dlatego
tez postanowienie § 17 ust. 2 zasad nalezy wyeliminowa¢ z obrotu prawnego.

Powyzsze nalezy tez odnies¢ do wyzej cytowanego § 17 ust. 3 zasad, w ktorych Rada
ustanowila pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony dla dotychczasowego dzierzawcy lub najemcy. Nalezy
bowiem zauwazy¢, iz przyznanie pierwszenstwa danemu podmiotowi przy zawarciu umowy
najmu lub dzierzawy, z samej istoty tegoz uprawnienia, wyklucza zastosowanie trybu
przetargowego, przy zawarciu takie] umowy. Natomiast, w ocenie organu nadzoru,
przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie upowazniajg Rady do stanowienia w tym
przedmiocie.

Wyeliminowanie za$ z obrotu prawnego postanowienia § 17 ust. 3 zasad, powoduje
bezprzedmiotowos¢ postanowien § 17 ust. 4 i 5 odwotujgcych sie do jego tresei.

W § 18 zasad, Rada okreslita sposdb i tryb przeprowadzenia przetargu na dzierzawe
lub najem nieruchomosci.

Zgodnie z art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przetarg ogtasza,
organizuje 1 przeprowadza wilasciwy organ. W przypadku nieruchomosci stanowiacych
gminny zasOb nieruchomosci tym organem jest wojt, burmistrz albo prezydent miasta, ktory
tym zasobem gospodaruje (art. 25 ust. 1 ustawy). Dlatego tez stwierdzi¢ nalezy, ze zasady
dotyczace organizacji 1 przeprowadzenia przetargu okresla wojt, a nie rada w formie

uchwaty. Zdaniem organu nadzoru organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego nie



moze Burmistrzowi narzuci¢ na podstawie jakich zasad ma przeprowadzié przetarg. Stanowi
to bowiem przekroczenie kompetencji przez Rad¢ Miejska w Olecku i zarazem wkroczenie
w sfere uprawnien Burmistrza Miasta.

W § 19 ust. 1 zasad Rada postanowita, iz nieruchomosci przekazywane sa w trwaly
zarzad na rzecz jednostek organizacyjnych Gminy w celu wyposazenia ich w majatek
nieruchomy niezbgdny do prowadzenia przez nie dziatalnosci statutowej, natomiast w ust. 2
tegoz przepisu wyrazita zgode na udzielanie jednostkom organizacyjnym, o ktérych mowa
w ust. 1, bonifikaty w wysokosci 99% od oplat rocznych z tytutu trwalego zarzadu
nieruchomosci gruntowych na prowadzenie dziatalnosci na cele niezwigzane z dziatalnoscia
zarobkowa.

W ocenie organu nadzoru regulacje § 19 ust. 1 uchwaty dotyczace instytucji trwatego
zarzgdu nieruchomosciami zostaly podjete z przekroczeniem ustawowego upowaznienia
z art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Analiza ww. przepisu prowadzi bowiem do wniosku, ze dotyczy on wylacznie
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu takich jak nabywanie, zbywanie
1 obcigzanie nieruchomosci oraz ich wydzierzawianie lub wynajmowanie, przy czym przez
"obcigzenie nieruchomosci” rozumie¢ nalezy ustanowienie na niej uzytkowania wieczystego
lub ograniczonego prawa rzeczowego (stuzebnosci gruntowej, hipoteki, uzytkowania,
zastawu, spoldzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz hipoteki - art. 244 k.c.).

Trwaly zarzad w swietle ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie jest prawem
rzeczowym ani formg umowy cywilnoprawnej uprawniajacej do wiadania nieruchomoscia,
lecz jest publicznoprawng formg wiadania nieruchomoscig przez okreslong jednostke
organizacyjng (wyrok WSA w Warszawie z dnia 3 czerwca 2004 r., I SA 2372/02).

W trwaty zarzad moze zosta¢ oddana nieruchomo$¢ bedaca wiasnoscia lub bedaca
w wieczystym uzytkowaniu podmiotu oddajacego ja w trwaty zarzad, a przy tym - zgodnie
z art. 43 ust. 5 ustawy - nieruchomos¢ taka moze zosta¢ oddana w trwaly zarzad jedynie
jednostce organizacyjnej nalezacej do podmiotu oddajacego nieruchomosé w trwaty zarzad.
Zatem nieruchomo$¢ stanowigca wiasnos¢ okreslonej jednostki samorzadu terytorialnego
(lub oddana jej w uzytkowanie wieczyste) moze zostaé przez te jednostke oddana w trwaty
zarzad tylko nalezgcej do niej jednostce organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawne;.

Stosownie do art. 44 i 45 ww. ustawy trwaly zarzad na rzecz jednostki organizacyjnej
ustanawia na czas oznaczony lub czas nieoznaczony wiasciwy organ, w drodze decyzji.
Przez wiasciwy organ w mysl tej ustawy nalezy rozumieé w odniesieniu do nieruchomosci

stanowigcych wlasnos$¢ gminy, organ wykonawezy gminy.
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W $wietle powyzszych regulacji postanowienie § 19 ust. 1 jest zbedne i pozbawione
podstaw prawnych.

Ustanowienie trwalego zarzadu nie jest materia przekazang przez ustawodawce do
kompetencji rady gminy.

Odnoszac si¢ do tresci § 19 ust. 2 zasad, Rada uchwalajgc jego tre$¢ nie wzieta pod
uwage, ze przepis art. 84 ust. 3-5 ustawy okresla szczegolowe zasady udziclania bonifikat
od optat rocznych z tytutu trwalego zarzadu stanowigc m.in., ze wysokos¢ optat rocznych
oraz udziclonych bonifikat i sposéb zaptaty tych optat ustala w drodze decyzji wlasciwy
organ (wojt gminy), z zastrzezeniem, ze jezeli nieruchomosé¢ jest oddana na cele okreslone
w ust. 3, bonifikaty udzicla si¢ za zgodg rady gminy. Ustawa nie upowaznia zatem Rady
Gminy do okreslania wysokosci stawek procentowych, jak w przypadku bonifikat od ceny
sprzedazy nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1b ustawy. Stad tez regulacje
zawarte w tymze postanowieniu naruszajg istotnie przepisy art. 84 ust. 3-5 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Ponadto Rada nie jest upowazniona do wyrazania zgody
na udzielanie bonifikaty odnosnie wszystkich jednostek organizacyjnych posiadajgcych
ustanowiony trwaty zarzad, lecz jedynie w przypadku, tych, ktore prowadzg dziatalnosé
charytatywng, opiekuncza, kulturalng, leczniczg, o$wiatowa, naukowa, badawczo-
rozwojows, wychowawcza, sportowa lub turystyczng, na cele niezwiazane z dziatalnoscia
zarobkowa, co wynika z art. 84 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewdédzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-
Mazurskiego w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Otrzymujg:
- Przewodniczacy Rady Miejskiej w Olecku

- Burmistrz Olecka
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