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ul. Plac Wolnosci 1

48-380 Dobrodzien

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1465)

stwierdzam

niewaznos$¢ uchwaty nr VII/39/2024 Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia 2 pazdziernika
2024 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XVI/114/2008 z dnia 28 kwietnia 2008 r.
w sprawie ustalenia zasad dotyczgcych nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
Gminy Dobrodzien oraz ich uzyczania, wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy

niz 3 lata — z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

W dniu 2 pazdziernika 2024 r. Rada Miejska w Dobrodzieniu, powotujgc sie art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.
U. z 2024 r., poz. 1465 ) oraz art. 34 ust. 6 i art. 37 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145), uchwatg
nr VI1/39/2024 z dnia 2 pazdziernika 2024 r. zmienita tres¢ § 10 uchwaty nr XV1/114/2008 z

dnia 28 kwietnia 2008 r. w sprawie zasad dotyczgcych nabywania, zbywania
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i obcigzania nieruchomosci Gminy Dobrodzien oraz ich uzyczania, wydzierzawiania
lub najmu na okres dtuzszy niz 3 lata.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Opolskiemu dnia 8 pazdziernika 2024 roku.

Dokonujgc oceny niniejszej uchwaty nalezy zwroci¢ uwage, iz ustawa o samorzadzie
gminnym, okreslajgc kompetencje organdéw gminy, przekazuje je odpowiednio radzie gminy
lub wodjtowi, przy uwzglednieniu funkcji, jakie kazdy z tych organow odgrywa
w procesie realizowania zadan gminy, w tym zarzgdzania mieniem gminy. W sytuaciji
dzielenia kompetencji dotyczgcych gospodarowania majgtkiem gminnym, kazdy

z organdw zobowigzany jest dziata¢ w granicach swoich uprawnien.

W mysl art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym do wytgcznej
wiasciwosci rady nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgadu, 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 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,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze

dokonywac tych czynnosci wytgcznie za zgodg rady gminy.

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym wyrazono poglad, ze przez "zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci" nalezy rozumiec¢ zbiér podstawowych
requt postepowania dla organu wykonawczego. Ustalane przez rade gminy zasady
w zakresie rozporzgdzania nieruchomosciami gminy stanowig wytgcznie wytyczne
lub dyrektywy, ktére wigzg organ wykonawczy co do przestanek i sposobu podejmowania
czynnosci w sprawach majgtkowych. Zatem, rada gminy okreslajgc "zasady
gospodarowania nieruchomosciami" opracowuje w tym zakresie zbior regut postepowania
organu wykonawczego, przy czym zasady uchwalane przez rade nie mogg wkraczaé
ani modyfikowa¢ ustawowej materii, stanowigc co najwyzej jej dopetnienie
lub uzupetnienie (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt

[ SA/Wr 139/08, CBOSA).
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Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa
oraz wiasnos¢ jednostek samorzgdu terytorialnego okreslajg takze przepisy ustawy o

gospodarce nieruchomosciami.

W oparciu o powyzsze argumenty w ocenie organu nadzoru uchwata Rady Miejskiej w

Dobrodzieniu nr VI11/39/2024 z dnia 2 pazdziernika 2024 r. istotnie narusza prawo.

W § 1 przedmiotowej uchwaty Rada Miejska w Dobrodzieniu zmienita tre$¢ § 10 ust. 2
uchwaty nr XV1/114/2008, w ktérym ustalita zasady organizowania przetargu ograniczonego

gminnych gruntow rolnych, uchwalajgc ze:
»Nieruchomosci stanowigce grunty rolne mogg by¢ oddane w dzierzawe:

1) w trybie przetargu ograniczonego dla rolnikéw indywidualnych, zamierzajgcych
powiekszy¢ swoje gospodarstwo rodzinne (do 300 ha uzytkéw rolnych), jezeli siedziba ich

gospodarstwa rolnego znajduje sie w gminie Dobrodzien co najmniej 5 lat,

2) rolnicy indywidualni, o ktéorych mowa w pkt 1 zajmujgcy sie hodowlg oraz bedagcy
wiascicielami albo uzytkownikami nieruchomosci przylegtych do nieruchomosci bedgcej
przedmiotem przetargu otrzymujg dodatkowg punktacje zgodnie =z zasadami

i kryteriami ogtoszonego przetargu;

3) z przetargu ograniczonego wykluczeni sg rolnicy indywidualni, o ktérych mowa
w pkt 1 jezeli w okresie 5 lat przed ogtoszeniem przetargu zawarli umowedzierzawy gruntéw
rolnych bedacych ich wiasnoscig na cele komercyjne zwigzane

z odnawialnymi zrédtami energii oraz magazynami energii.”

Wprowadzone przepisy istotnie naruszajg art. 40 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z ktérym o zastosowanej formie przetargu decyduje jego
organizator, posiadajgcy swobode  decydowania o  formie  ograniczonego
lub nieograniczonego przetargu, realizowanej poprzez odpowiednie uksztattowanie
warunkéw przetargowych. W ustawie nie zdefiniowano pojecia "organizator przetargu".
Przyja¢ nalezy jednak, Zze organizatorem przetargu jest witasciwy organ, tj. organ

wykonawczy gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych

Strona3z6

Id: 910DAFDC-B9A3-4757-B682-A0DFFE180A48



odpowiednio wtasnos¢ gminy, powiatu i wojewodztwa. Wéjt (burmistrz, prezydent miasta),
jako organ wykonawczy, stosownie do tresci art. 30 ustawy
0 samorzgdzie gminnym wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okreslone
przepisami prawa. Wsréd zadan wéjta miesci sie miedzy innymi gospodarowanie mieniem
komunalnym (art. 30 ust. 2 pkt 3). Ponadto zart. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wynika, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje Wwajt,
burmistrz albo prezydent miasta. Rada gminy jest natomiast organem stanowigcym
(art. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym), ktérego wytgczne kompetencje okreslone
zostaty w art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym. Organ stanowigcy gminy nie jest
wiec wtadny do decydowania o formie i warunkach przetargu, te kompetencje zastrzezone
sg bowiem dla organu wykonawczego gminy (por. wyrok NSA z dnia 7.12.2009 r., sygn.
akt | OSK 732/09, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 29.11.2001 r., sygn. akt Il SA/Ol 924/11
oraz wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 11.10.2007 r., sygn. akt
[l SA/Wr 35/07).

Majgc na uwadze powyzsze uznaC nalezy za niedopuszczalne natozenie
na Burmistrza przez Rade Miejskg w Dobrodzieniu obowigzku zorganizowania przetargu w
konkretnej formie. Rada gminy nie posiada réwniez uprawnien do zawezenia w akcie prawa
miejscowego kregu osoOb uprawnionych do wziecia udzialu w przetargu. Ustalenie
warunkéw przetargu nalezy bowiem do organizatora, czyli w tym przypadku wojta.
Przedstawione argumenty odnoszg sie takze do przepisu § 10 ust. 5, w ktérym zawarto
wymaog, by przetargi ograniczone dotyczgce dzierzawy gruntéw rolnych byty zakornczone
wyborem dzierzawcy do konca pierwszego kwartatu danego roku. Do organizatora nalezy

réwniez wyznaczenie termindw w procedurze przetargowej.

Ponadto Rada Miejska w Dobrodzieniu w przyjetych zasadach gospodarowania

nieruchomosciami wprowadzita nastepujgce przepisy:
- § 10 ust. 3, zawierajgcy warunki rozwigzywania umow dzierzawy,
- § 10 ust. 4, w ktorym ustalono okres trwania dzierzawy gruntéw rolnych,

- § 10 ust. 6, stanowigcy ze stawka czynszu bedzie aktualizowana na podstawie
odpowiedniej klauzuli zawartej w umowie.
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Wymienione wyzej przepisy uchwaty wykraczajg poza zakres delegacji wynikajgcej z
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym. Przepis ten upowaznia rade gminy
do okreslenia ogolnych regut zarzgdzania mieniem gminy, jednakze z pominieciem
szczegotowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez
gmine, reprezentowang przez jej organ wykonawczy, z nabywcg czy dzierzawcag
nieruchomosci (por. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 9 maja 2013 r., sygn. akt Il SA/OI
166/13, CBOSA). Podjete przez Rade Miejskg w Dobrodzieniu regulacje mogg stanowi¢
elementy umowy zawieranej z dzierzawcg. Rada Miejska okreslajgc zatem jednostronnie w
akcie prawa miejscowego postanowienia umowne naruszyta wyrazong w art. 353" Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061) zasade swobody kontraktowej, poniewaz tego
rodzaju zapisy mogg przyjac¢ jedynie zainteresowane strony w zawieranej umowie najmu lub

dzierzawy.

Zgodnie z zasadg wyrazong w Konstytucji RP z dnia 7 kwietnia 1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.) organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach
prawa. Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania
uchwat przez organy jednostek samorzgdu terytorialnego rozumie¢ nalezy dziatanie zgodne
z przepisami regulujgcymi podstawy prawne podejmowania uchwat; przepisami prawa
ustrojowego; przepisami prawa materialnego oraz zgodne z przepisami regulujgcymi
procedure podejmowania uchwat (por. wyrok WSA w todzi z dnia 21.01.2009 r., sygn.
akt Il SA/k.d 564/08, wyrok NSA O/Z we Wroctawiu z dnia 20 kwietnia 1999 r., sygn. akt Il
SA/Wr 364/98). W przypadku aktow prawa miejscowego przekroczenie delegacji ustawowej
stanowi istotne naruszenie prawa. Rada gminy obowigzana jest przestrzega¢ zakresu
udzielonego przez ustawe upowaznienia
w zakresie tworzenia przepisow wykonawczych, a w tych dziataniach nie moze tego
upowazniania zaweza¢ i przekraczaC. Wydajgc akty bedgce zrodiem powszechnie
obowigzujgcego prawa Rzeczpospolitej Polskiej na obszarze danej gminy (art. 87 ust. 2
Konstytucji RP) musi respektowac zakres delegacji zawartej w aktach prawnych wyzszego
rzedu, powstrzymujgc sie od wypetniania ich tresci postanowieniami ustawy (por. wyrok

NSA z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt | SA/Lu 882/02).
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W ocenie organu nadzoru przyjeta przez Rade Miejskg w Dobrodzieniu uchwata
nr V11/39/2024 wykracza poza zakres delegacji wynikajgcej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzgdzie gminnym. Za istotnie naruszajgce prawo nalezy uzna¢ w § 1 niniejszej
uchwaty zapisy zmieniajgce § 10 wust. 2, 3, 4, 5, 6. Natomiast przyjeta
w uchwale nr VII/39/2024 tres¢ § 10 ust. 1 powiela obowigzujgcg juz tres¢ przepisu

zachodzi zatem konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

Majgc na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, w
zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 935) niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze
by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem

Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Joanna Sachanbinska
radca prawny
Dyrektor Wydziatu

Prawnego i Nadzoru

Prowadzacy sprawe: Alicja Radomska, Zastepca kierownika, Wydziat Prawny i Nadzoru, tel. 77 45
24 462
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