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WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.207.2022

Rada Miasta Jozefowa
ul. Kardynata Wyszynskiego 1
05-420 Jozefow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, z pdzn. zm.)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty nr 456/VI111/2022 Rady Miasta J6zefowa z dnia 21 lipca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody
na odstgpienie od obowiqgzku przetargowego zawarcia umowy dzierzawy czesci nieruchomosci

gruntowych potfozonych w Jézefowie.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 lipca 2022 r. Rada Miasta Jozefowa podjeta uchwate
nr 456/VI1/2022 w sprawie wyrazenia zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego
zawarcia umowy dzierzawy czesci nieruchomosci gruntowych potozonych w Jozefowie (zwang dalej
»,Uchwatg”). Akt zostat doreczony Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 2 sierpnia 2022 r.

Jako podstawe prawng Uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, z pdin.zm. — zwanej dalej ,u.s.g.”)
w zwigzku z art. 13 ust. 1, art. 23 ust. 1 pkt 7a), art. 25 ust. 2, art. 37 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z pdin. zm.

—zwanej dalej ,u.g.n.” lub ,ustawg”).



W § 1 Uchwaty Rada Miasta Jézefowa wyrazita zgode na oddanie w dzierzawe na czas
oznaczony tj. okres 3 lat wskazanych w akcie nieruchomosci, z odstgpieniem od obowigzku
przetargowego zawarcia umowy dzierzawy. W ustepie 2 tego paragrafu okreslono potozenie
dziatek, ich numery, powierzchnie kazdej z nich oddang w dzierzawe, sposéb zagospodarowania
(prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — stacji paliw, ustug handlowo — gastronomicznych oraz
dziatalno$ci zwigzanej z potrzebami uzytkownikdéw ruchu drogowego) i oznaczenie ksigg
wieczystych. W uzasadnieniu do Uchwaty podano zas, ze zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 7a) u.g.n.
w przypadku gdy po umowie dzierzawy zawartej na czas oznaczony do trzech lat, strony zawierajg
koleje umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, wymagana jest zgoda rady gminy
w formie uchwaty. W sytuacji zawarcia umowy dzierzawy na okres dtuzszy niz 3 lata gmina
zobowigzana jest wydzierzawié teren w trybie przetargu. Z powyzszego obowigzku moze zwolnié
na mocy art. 37 ust. 4 u.g.n. réwniez rada gminy w formie uchwaty. Dalej wskazano,
ze nieruchomosci bedace przedmiotem Uchwaty s w posiadaniu samoistnym Miasta Jozefowa
od ponad 30 lat, a Miasto wydzierzawia je osobie prawnej od dnia 1 sierpnia 2019 r. w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej — stacji paliw, ustug handlowo — gastronomicznych oraz
dziatalno$ci zwigzanej z potrzebami uzytkownikéw ruchu drogowego. Podano, ze wydzierzawiane
czesci nieruchomosci tagcznie z nieruchomoscia stanowigcg wtasnos¢ Wydzierzawiajgcego stanowig
cato$é gospodarcza.

Pismem z dnia 2 sierpnia 2022 r., znaki: WNP-1.4130.539.2022 , WNP-1.4130.543.2022,
organ nadzoru zwrdcit sie do Burmistrza Miasta J6zefowa o udzielenie dodatkowych informacji
i wyjasnienie czyjg wiasnos¢ stanowig wszystkie poszczegdlne dziatki wymienione w § 1 ust. 2
Uchwaty. W  odpowiedzi udzielonej pismem z dnia 12 sierpnia 2022 r,,
znak: GiGN.6845.20.2019.AK wskazano, ze wiascicielem dziatki ew. nr 53/2, a takze 89/1, 91, 92
(dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA10/00019602/2) z obr. 72 jest Skarb Panstwa,
wtascicielem dziatek ew. nr: 53/1 z obr. 72, 1/1, 1/2 z obr. 73 jest Kasa Pozyczkowo-
Oszczednos$ciowa Pracownikéw Elektrowni Warszawskiej, za$ dziatki ew. nr 53/10 z obr. 72 inr 1/9
z obr. 73 nie posiadajg wiasciciela. Zastrzezono przy kazdej z dziatek, iz Miasto jest jej posiadaczem
samoistnym w czesSci odpowiadajgcej powierzchni oddawanej w dzierzawe. Nastepnie wyjasniono,
ze wymienione w Uchwale czesci nieruchomosci stanowig niepodzielng catos¢ gospodarcza
i s zainwestowane przez dzierzawce na stacje paliw, ktéra funkcjonuje na tym terenie od ponad

30 lat. Dzierzawca ztozyt do Gminy wniosek o wydzierzawienie terenu obejmujacego wszystkie



wymienione czesci dziatek. Poprzednia umowa dzierzawy, rowniez obejmujgca opisane w Uchwale
czesci dziatek ewidencyjnych, zostata zawarta w 2019 r., na wniosek wtasciciela stacji benzynowej.
Miasto Joézeféow podjeto dziatania zmierzajgce do stwierdzenia nabycia wfasnosci
wydzierzawianych czesci dziatek gruntu w drodze zasiedzenia z datg na maj 2020 r.

W ocenie organu nadzoru Uchwata zostata wydana z istotnym naruszeniem prawa.

Wopisy ujawnione w ksiedze wieczystej WA10/000196602/2 wskazujg, iz wtascicielem
wymienionych w Uchwale dziatek ew. nr 89/1, 91 i 92 jest Skarb Paristwa (podstawe wpisu
stanowi decyzja Naczelnika Miasta Jozefowa o wywtaszczeniu i odszkodowaniu z dnia 12 maja
1983 r., znak ZGT-8221-W-4/1-19/83). Nieruchomos¢, dla ktérej prowadzona jest ta ksiega
wieczysta, nie jest oddana w uzytkowanie wieczyste. Na dzien podjecia Uchwaty w ksiedze
wieczystej nie byty ujawnione wzmianki o wnioskach czy ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1728, z pdin. zm. — zwanej dalej ,u.k.w.”) domniemywa sie, ze prawo jawne
z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Zasada ta obejmuje
petng tres¢ wpisu dotyczacg ujawnionego prawa, czyli domniemanie istnienia prawa wpisanego
w ksiedze wieczystej oraz domniemanie, Zze przystuguje ono podmiotowi wymienionemu
we wpisie. Ponadto, nalezy domniemywaé, Zze ujawnione prawo ma takg tre$é¢ i takie
pierwszenstwo, jakie wynika z dokonanego wpisu. Domniemanie to ma charakter wzruszalny,
a zatem moze by¢ obalone — ale w stosownym trybie. Dopdki jednak domniemanie to nie zostanie
obalone, to dla organu administracji, w tym dla organu nadzoru, jest wigzgce, co oznacza,
Ze w oparciu o nie winien byé oceniany stan prawny danej nieruchomosci. Wyjasnienia Burmistrza
Miasta Jozefowa wskazujace, ze Miasto podjeto dziatania zmierzajgce do stwierdzenia nabycia
wtasnosci dziatek w drodze zasiedzenia z datg na maj 2020 r., nie mogg mie¢ znaczenia w tak
przedstawionym stanie dla oceny prawnej Uchwaty. Nie prowadza one do wzruszenia
domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w. wigzgcego organ nadzoru, a tym samym nie mogg stac¢ sie
podstawg dla tego organu do rozwazan kwestii stwierdzenia zasiedzenia nieruchomosci,
zastrzezonej wytgcznie dla postepowan cywilnych. Na marginesie zauwazy¢ nalezy, iz mozliwosé
stwierdzenia zasiedzenia na rzecz Miasta Jozefowa na date przypadajaca przed dniem podjecia
Uchwaty — co miatoby ewentualnie stanowié jej uzasadnienie prawne — moze budzi¢ watpliwosci

zwazywszy, ze wedtug wyjasnien udzielonych przez Burmistrza Miasta Jézefowa na wskazanym



terenie przez wydzierzawiajgcego jest urzadzona i prowadzona stacja benzynowa od ponad
trzydziestu lat, a pierwsza umowa dzierzawy dotyczaca tego terenu zostata zawarta przez Miasto
Jozefow z witascicielem stacji dopiero w dniu 1 sierpnia 2019 r. Ostatecznie zauwazy¢ nalezy,
ze w wyjasnieniach Burmistrza Jézefowa wprost potwierdzono, ze Miasto Jézefow nie jest
wiascicielem zadnej z dziatek objetych Uchwatg, a jedynie posiadaczem samoistnym.

Powotany w podstawie prawnej Uchwaty art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. przyznaje radzie
gminy wyfgczng kompetencje do podejmowania uchwat w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajgcych zakres zwyktego 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 szczegdlne 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, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia
zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgodg rady gminy. Oczywistym byé
powinno, iz przepis ten ma zastosowanie w odniesieniu do majgtku gminy tj. gminnego zasobu
nieruchomosci, gdy zaplanowane czynnosci majg dotyczyé jego powiekszenia, uszczuplenia
lub udostepnienia na zasadach wskazanych w tym przepisie. Zgodnie z art. 24 ust. 1 u.g.n.
do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot witasnosci
gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego gminy. Do zasobu tego nie zaliczajg sie zatem inne nieruchomosci, nawet
gdyby byly w posiadaniu samoistnym gminy. Uchwata dotyczy zas oddania w dzierzawe
nieruchomosci, ktére nie zaliczajg sie do gminnego zasobu nieruchomosci, gdyz stanowig wiasnos¢
innych podmiotéow. W zwigzku z powyiszym wskazany przepis nie mégt stanowi¢ normy
kompetencyjnej dla jej podjecia, nawet jesli tytutem zaplanowanych dziatan pozytki majg przypasc
gminie a nie wiascicielowi nieruchomosci. W konsekwencji podstawy prawnej dla Uchwaty nie
mogt stanowié takze wskazany w akcie art. 25 ust. 2 u.g.n., gdyz odnosi sie on do gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci. Podkresli¢ takze nalezy, ze w uzasadnieniu Uchwaty btednie
przytoczono tres¢ art. 23 ust. 1 pkt 7a) u.g.n. Przepis ten nie warunkuje jakiejkolwiek wymienionej
w nim czynnosci od zgody rady gminy wyrazonej w formie uchwaty. Zastosowanie regulacji
wymaga za$ uzyskania zgody wojewody na okreslone czynnosci dotyczace zasobu nieruchomosci

Skarbu Panstwa (o czym mowa takze dalej).



Z uwagi za$ na okolicznos¢, iz niektore z dziatek wymienionych w Uchwale stanowia
wiasnos$¢ Skarbu Panstwa, w sprawie winien mieé zastosowanie art. 23 ust. 1 pkt 7a) u.g.n.
— wprost, a nie jedynie w zwigzku z innymi przepisami czy z odestania (wymieniony nota bene
w podstawie prawnej Uchwaty). Zgodnie z nim zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodarujg starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej (z zastrzezeniem
wyjatkow, ktére nie majg zastosowania w sprawie), a w szczegdlnosci wydzierzawiajg, wynajmuja,
uzyczajg oraz oddajg w uzytkowanie nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu, przy czym umowa
zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody;
zgoda wojewody jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
nie dtuzszy niz 3 lata strony zawierajg kolejne umowy, ktdérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomo$é. W mysl art. 21 u.s.g. do zasobu nieruchomosci Skarbu Panistwa nalezg
nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wiasnosci Skarbu Panstwa i nie zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
Skarbu Panstwa. Na podstawie analizy sprawy skonkludowac¢ nalezy, ze niektére z dziatek
wymienionych w Uchwale wchodzg do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Podstawy dla podjecia Uchwaty nie mégt stanowi¢ takze art. 34 ust. 4 u.g.n., ktéry przy
zasadzie zawarcia umowy dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
w drodze przetargu, dopuszcza mozliwos¢ wyrazenia zgody przez wojewode albo odpowiednig
rade lub sejmik na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw — z dwéch
powoddow. Po pierwsze, zgodnie z § 1 ust. 2 Uchwatly, a takie jej uzasadnieniem, oddanie
w dzierzawe ma nastgpi¢ na okres 3 lat, a zatem nie zostanie spetniony warunek z art. 34 ust. 4
u.g.n. o zawarciu umowy dzierzawy na czas dtuzszy niz 3 lata. Po drugie, majac na uwadze analize
dokonang wyzej oraz tres¢ przepisu, to nie Rada Miasta Jézefowa posiada kompetencje
do wyrazenia zgody na dzierzawe nieruchomosci, ktore zaliczajg sie do zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

W ocenie organu nadzoru podjecie Uchwaty przez Rade Miasta J6zefowa nie ma podstaw
prawnych, co stanowi o istotnym naruszeniu prawa. Powyzsze wzgledy uzasadniajg stwierdzenie
niewaznosci Uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Miastu przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona

za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.



Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,

z dniem jego doreczenia.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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