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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 25 stycznia 2024 r.
WNP-1.4131.8.2024

Rada Miasta Otwocka

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.

72023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XCIII/1008/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie

wyrazenia zgody na zawarcie umow dzierzawy gruntu na czas okreslony.

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyta si¢ 19 grudnia 2023 r. Rada Miasta Otwocka podje¢ta uchwate
Nr XCIII/1008/23 w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umow dzierzawy gruntu na czas
okreslony.

Postanowienia uchwaly budzily zastrzezenia organu nadzoru, co spowodowalo
wszczecie postgpowania nadzorczego 1 skierowanie do Rady Miasta Otwocka zawiadomienia
w dniu 19 stycznia 2024 r. znak: WNP-1.4131.8.2024.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjgcia przez rad¢ gminy uchwaly i w przypadku stwierdzenia
naruszenia prawa, do przyjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym
zakresie, w zwigzku z powyzszym uznano za zasadne stwierdzenie niewazno$ci uchwaly
w catosci.

Analizujac tre$§¢ przedmiotowe] uchwaly organ nadzoru uznal, iz ustalenia uchwaty
w sposob istotny naruszajg art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, zwanej
dalej: ,,u.s.g.”.

Ustawa o samorzadzie gminnym nie okre$la rodzaju naruszen, ktore nalezy

zakwalifikowaé do istotnego naruszenia prawa. Jednakze w doktrynie i w orzecznictwie



przyjmuje si¢, ze istotne naruszenie prawa to uchybienie prowadzace do skutkéw, ktore
nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Do takich zalicza si¢ miedzy
innymi naruszenie przepisOw prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisow
regulujacych procedury podejmowania uchwal, powodujagce pozostawanie uchwaly
w sprzecznos$ci z okreslonym przepisem prawnym (por. M. Stahl, Z. Kmieciak, ,,Akty nadzoru
nad dzialalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa NSA 1 pogladow
doktryny”, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101, 102). W judykaturze za istotne
naruszenie prawa, bedace podstawa do stwierdzenia niewazno$ci aktu, uznaje si¢ w
szczegolnos$ci: podjecie uchwaty przez organ niewlasciwy, brak podstawy do podjgcia uchwaty
okreslonej tresci, niewtasciwe zastosowanie przepisu prawnego bedacego podstawa podjecia
uchwaty, naruszenie procedury podjecia uchwaty (por. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego

z 11 lutego 1998 r., sygn. II SA/Wr 1459/97; z § lutego 1996 r., sygn. SA/Gd 327/95). Chodzi
tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caly akt lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢ w ogole
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 cz¢s¢,
nie wywotuje skutkéw prawnych od samego poczatku.

Podstaw¢ prawng uchwatly stanowit m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” u.s.g., zgodnie
z ktorym do wytacznej wihasciwosci rady gminy nalezy, m.in. podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu dotyczacych
zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegolne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych
czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy.

W § 1 uchwaly Rada Miasta Otwocka wyrazila zgod¢ na zawarcie umoéw dzierzawy
gruntow na czas okreslony. W § 1 uchwaly okreslono lokalizacje dzialek, ich numery oraz
powierzchni¢ kazdej z nich, ktorg oddano w dzierzawe oraz sposob ich zagospodarowania,
tj. dziatka ewid. nr 1 obreb 106, o powierzchni 280 m? przeznaczona jest pod ogrodek
przydomowy i garaze oraz dziatka ewid. nr 83, obreb 79 o powierzchni 24 m? przeznaczona
jest pod pomieszczenie gospodarcze. W uzasadnieniu do uchwatly wskazano, iz uchwata Rady
Miasta jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony

do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢,
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a z takg sytuacja mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie. Jak wynika z uzasadnienia
do uchwaty nieruchomos$ci wskazane w uchwale, ,,przeznaczone do wydzierzawienia znajduja
si¢ we wladaniu Gminy Otwock™.

Pismem z 15 stycznia 2024 r. znak: WNP-1.4130.777.2023 organ nadzoru zwrdcit si¢
do Prezydenta Miasta Otwocka o wskazanie i wyjasnienie, czyja wlasnos¢ stanowia dziatki
wymienione w § 1 uchwaty. W odpowiedzi udzielonej pismem z 16 stycznia 2024 r. znak:
WN.6845.9.2024 wskazano wprost, iz Miasto Otwock nie jest wlascicielem dziatek objetych
kwestionowang uchwatg.

W odniesieniu do nieruchomosci potozonej przy ul. Krotkiej 4 w Otwocku, oznaczonej
jako dziatka ew. nr 1 z obrgbu 106, w piSmie z 16 stycznia 2024 r. wskazano, iz zgodnie
z zapisem w ewidencji gruntow Miasta Otwocka zabudowana nieruchomo$¢ stanowita
wlasno$¢ osoby fizycznej, ktora zmarta; nie jest znany krag spadkobiercow po ww. osobie.
Nieruchomos¢ znajduje si¢ w samoistnym posiadaniu Miasta Otwocka. W piSmie z 16 stycznia
2024 r. zastrzezono, iz na dzialce znajduje si¢ budynek mieszkalny administrowany przez
Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej — zarzadce lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Otwocka. Budynek zasiedlony jest przez najemcow lokali
na podstawie zawartych uméw najmu. Najemcy korzystaja z pozostatej czesci dziatki uzytkujac
grunt z przeznaczeniem pod ogrodki przydomowe, garaze i pomieszczenia gospodarcze.
Co istotne, w pismie z 16 stycznia 2024 r. wskazano, iz: ,,(...) W przygotowaniu sg dokumenty
niezbedne do wystgpienia do Sagdu Rejonowego w Otwocku o uregulowanie stanu prawnego
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz Miasta Otwocka”. Z wyjasnien przekazanych do organu
nadzoru wynika wprost, iz Miasto Otwock nie jest wiascicielem dziatki polozonej przy
ul. Krotkiej 4 w Otwocku, oznaczonej jako dziatka ew. nr 1, obreb 106.

W odniesieniu do nieruchomosci potozonej przy ul. Elizy Orzeszkowej 8 w Otwocku,
oznaczonej jako dziatka ew. nr 83 z obrgbu 79, w wyjasnieniach z 16 stycznia 2024 r. wskazano
wprost, iz nieruchomos$¢ ta ,,zgodnie z zapisem w ewidencji gruntow m. Otwocka, stanowi
wiasnos$¢ Skarbu Panstwa, a jako wladajacy wpisany jest Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej —
zarzadca lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Otwocka”.
Podkreslono takze, ze ,,usytuowany na przedmiotowej dziatce budynek mieszkalny znajduje
si¢ w administracji Zarzadu Gospodarki Mieszkaniowe;j 1 zasiedlony jest przez najemcéw lokali
na podstawie zawartych umow najmu. Najemcy korzystaja rowniez z pozostatej czesci dziatki
uzytkujac grunt z przeznaczeniem pod ogrodki przydomowe, garaze 1 pomieszczenia
gospodarcze. Miasto Otwock wystapito do Wojewody Mazowieckiego o nabycie z mocy prawa

z dniem 27 maja 1990 r. prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomos$ci.”. Z wyjasnien
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przekazanych do organu nadzoru wynika zatem, iz Miasto Otwock nie jest wlascicielem
nieruchomosci potozonej przy ul. Elizy Orzeszkowej 8 w Otwocku, oznaczonej jako dziatka
ew. nr 83, obregb 79.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz. 1984) domniemywa si¢, iZ prawo
jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Zasada ta
obejmuje petng tres¢ wpisu dotyczaca ujawnionego prawa, czyli domniemanie istnienia prawa
wpisanego w ksiedze wieczystej oraz domniemanie, ze przysluguje ono podmiotowi
wymienionemu we wpisie. Domniemywa¢ nadto nalezy, iz ujawnione prawo ma takg tre$¢
itakie pierwszenstwo, jakie wynika z dokonanego wpisu. Domniemanie ma charakter
wzruszalny, moze by¢ zatem obalone. Obalenie domniemania moze nastgpi¢ jedynie
w stosownym trybie. Dopoki jednak domniemanie nie zostanie obalone, dla organu
administracji jest ono wigzace. Oznacza to, iz w oparciu o to domniemanie winien by¢ oceniany
stan prawny danej nieruchomos$ci. Z wyjasnien Miasta Otwocka wynika, ze Miasto podjeto
dzialania zmierzajace do stwierdzenia nabycia wlasnosci dziatek. Dzialania te nie mogg mie¢
znaczenia w tak przedstawionym stanie dla oceny prawnej kwestionowanej uchwaty oraz nie
prowadza do wzruszenia domniemania z art. 3 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych wigzacego
organ nadzoru, nie moga zatem stanowi¢ podstawy dla organu nadzoru do rozwazan kwestii,
np. stwierdzenia zasiedzenia, ktdra zastrzezona jest dla postepowan cywilnych.

Ostatecznie, w wyjasnieniach przekazanych organowi nadzoru wprost potwierdzono,
iz jedna z dzialek stanowi wiasno$¢ Skarbu Panstwa, za§ wobec drugiej dziatki nie ustalono
kregu spadkobiercow po zmartym wiascicielu nieruchomosci.

Organ nadzoru wskazuje, iz przepis stanowigcy podstawe podjecia kwestionowanej
uchwaty art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. przyznaje radzie gminy (miasta) wylgcznie kompetencje
do podejmowania uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania, i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej; uchwala 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 nieruchomos¢, do czasu okreslenia
zasad wojt (prezydent) moze dokonywaé tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy
(miasta). Przepis ten ma zastosowanie w odniesieniu do majatku gminy, tj. gminnego zasobu
nieruchomosci, gdy zaplanowane czynnosci majg dotyczy¢ jego powigkszenia, uszczuplenia

lub udostgpnienia na zasadach wskazanych w tym przepisie. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy

4



z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z p6zn.
zm.) do gminnego zasobu nieruchomosci, naleza nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot
wlasnosci gminy 1 nie zostalty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Do zasobu tego nie zaliczajg si¢ zatem inne
nieruchomos$ci, réwniez te bedace we wladaniu jednostki samorzadu terytorialnego.
Przedmiotowa uchwata dotyczy oddania w dzierzawe nieruchomosci, ktore nie zaliczaja si¢
do gminnego zasobu nieruchomosci Miasta Otwocka, poniewaz stanowig wtasno$¢ innych
podmiotow.

W konkluzji powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sposéb istotny narusza
prawo, z uwagi na brak delegacji dla Rady do podjecia uchwaly w przedmiocie oddania
w dzierzawg nieruchomosci, wobec ktorych Miasto Otwock nie jest wiascicielem.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty, co na mocy art. 92 ust. 1 u.s.g. skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Miastu przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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