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Rada Gminy Kochanowice

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z
2024 r. poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr VII/50/24 Rady Gminy Kochanowice z dnia 29 pazdziernika 2024 r. w sprawie
wyrazenia zgody na zawarcie umowy dzierzawy w trybie bezprzetargowym na czas okre$lony, w
czgsci obejmujgcej tytul uchwaly w zakresie wyrazoéw: ,,w trybie bezprzetargowym” oraz § 2
uchwaly, jako sprzecznej zart. 37 ust.4 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1222), dalej jako ,ustawa” oraz z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy o samorzadzie gminnym.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy Kochanowice podjeta uchwale Nr
VI1/50/24 w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy dzierzawy w trybie bezprzetargowym na
czas okreslony.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 4 listopada 2024 r.

Zgodnie z trescig § 1 uchwaly Rada Gminy Kochanowice postanowita: Wyraza sie zgode na
zawarcie kolejnej umowy dzierzawy z dotychczasowym dzierzawcq nieruchomosci oznaczonej nr
ewidencyjnym 584 km 2 Lubecko na czes¢ dzierzawiong o powierzchni 21 m? na okres 3 lat, jak
w zalgczniku do niniejszej uchwaly. Z kolei w § 2 uchwaly Rada postanowila wyrazi¢ zgode na
odstapienie od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy, o ktérej mowa w § 1 niniejszej
uchwaty.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznatl, iz uchwata w czesci
jest niezgodna z prawem.

Jako podstaweg podjecia przedmiotowej uchwaly Rada wskazata art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy.

Stosownie do brzmienia art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylgcznej
wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajqcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczgcych zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest
wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé; do czasu okreslenia
zasad wdjt moze dokonywacé tych czynnosci wylqcznie za zgodg rady gminy.

Powyzsze uprawnienia organu stanowigcego w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami
majg charakter wyjatku od zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym,
ktory stanowi, ze gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wojta gminy.
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Analogiczne postanowienia zawiera ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 11
ust. 1 tej ustawy, z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z przepisow tej ustawy oraz odrgbnych
ustaw, organami reprezentujgcymi jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami sa ich organy wykonawcze. W konsekwencji ustawodawca przyznal organowi
wykonawczemu gminy kompetencje do gospodarowania gminnym zasobem nieruchomoéci (art. 25
ustawy).

Zgodnie natomiast z przywolanym w podstawie prawnej uchwaly art. 37 ust.4 ustawy
zawarcie umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogq
wyrazié zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

W $wietle przytoczonych regulacji, wskazaé nalezy, iz w przypadku zawarcia kolejnej umowy
dzierzawy nieruchomoéci na czas oznaczony do 3 lat (jak w analizowanej sprawie) rola Rady Gminy
w zakresie gospodarowania mieniem gminy ograniczona jest jedynie do wyrazenia zgody na
czynno$¢ Wojta Gminy, jaka jest zawarcie kolejnej umowy dzierzawy nieruchomos$ci migdzy tymi
samymi stronami, chyba ze Rada okre$lila zasady wydzierzawiania nieruchomosci na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, w §wiatle ktérych Wéjt Gminy moze
dokonywa¢ tych czynno$ci samodzielnie. W zadnym wypadku jednak, Rada nie jest upowazniona do
decydowania o odstgpieniu od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy
nieruchomosci na czas oznaczony do 3 lat. W zwigzku z powyzszym postanowienie § 2 uchwaty
wykracza poza zakres przytoczonego powyzej przepisu.

Organ nadzoru wskazuje, ze w analizowanej sprawie przepis art. 37 ust. 4 ustawy nie bedzie
mial zastosowania. Niniejsza uchwata dotyczy bowiem zawarcia umowy na czas oznaczony na 3 lata,
dla ktérego obowigzujace przepisy prawa nie wprowadzaja obowigzku zawarcia umowy w trybie
przetargu. Stanowisko powyzsze jest rowniez prezentowane przez sagdownictwo administracyjne. Jak
wskazal Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 r.,
sygn. akt: Il SA/Wr 554/07 (opubl. LEX nr 398905): Trzeba tu wskazaé na tres¢ art. 37 ust. I ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, wedlug ktorego z zastrzezeniem ust. 2 i3, nieruchomosci sq
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, na podstawie zas ustgpu 4
— przepis ust. 1 stosuje sig odpowiednio przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, przy czym odpowiednia rada moze
wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowiqzku przetargowego trybu zawarcia tych umow. Wykiadnia
przywotanych przepiséw prowadzi do wniosku, ze rada gminy moze odstqpi¢ od przetargu przy
zawieraniu umowy dzierzawy nieruchomosci (w tym takze gruntowej) na czas oznaczony diuzszy niz 3
lata lub na czas nieoznaczony. Ustawodawca zadecydowal wiec, Ze dzierzawa gruntow do 3 lat nie
podlega rezimowi przetargowemu. Inaczej mowiqc, z art. 37 ust. 4 wynika generalna zasada, ze przy
zawieraniu uméw dzierzawy na okres do 3 lat nie obowiqzuje tryb przetargowy, gdyz dotyczy on
zawierania takich umow na czas diuzszy niz 3 lata.

Tre$¢ § 2 uchwaty jest zatem sprzeczna z art. 37 ust. 4 ustawy.

Powyzej opisane uchybienie nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne
naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkow, ktére nie mogg by¢ tolerowane
w demokratycznym pafstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje
w wyraznej sprzeczno$ci z okre§lonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista,
bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady
kwalifikowane, z powodu ktdérych caty akt lub jego cz¢$¢ nie powinien wejs¢ w ogodle do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznoSci aktu, czyli jego
wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czg$¢ nie
wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjgcia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol
859/18, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn.
akt II SA/Gd 693/18; CBOSA).
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Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzgdzenie
organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci
lub w czeSci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaty
lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym w art. 90.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr VII/50/24 Rady Gminy
Kochanowice z dnia 29 pazdziernika 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy
dzierzawy w trybie bezprzetargowym na czas okre§lony - w czeéci okre§lonej na wstepie, nalezy
uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznoéci, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze shizy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za poérednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego
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