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Rada Gminy Zwierzyn

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
Wojewody Lubuskiego

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (.. Dz. U. z 2001 r, Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) stwierdzam
niewaznos¢ uchwaty nr IV/16/2010 Rady Gminy Zwierzyn z dnia 29.12.2010 r. w
sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie na okres 10 lat nieruchomosci
niezabudowanej oznaczonej numerem ewidencyjnym 88/3 o powierzchni 11,97 ha,
potozonej w obrebie Zwierzyn przeznaczonej pod eksploatacje kruszywa, w czesci,
tj. w zakresie §1 ust. 2 i 3 oraz §2.

Uzasadnienie

W dniu 29.12.2010 r. Rada Gminy Zwierzyn podjeta uchwate nr  1V/16/2010
w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie na okres 10 lat nieruchomosci
niezabudowanej oznaczonej numerem ewidencyjnym 88/3 o powierzchni 11,97 ha,
potozonej w obrgbie Zwierzyn przeznaczonej pod eksploatacje kruszywa.

Przedmiotowa uchwata zostala doreczona organowi nadzoru w dniu
5.01.2011 r.

Przeprowadzana przez organ nadzoru ocena prawna powyzszej uchwaly
prowadzi do wniosku, iz akt ten jest w czeSci sprzeczny z prawem tj. art. 7
Konstytugji oraz 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj.: Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.).

W przymiotowej uchwale Rada Gminy w §1 ust. 2 wskazata, iz , Wysokos¢
czynszu dzierzawnego jak i pozostate warunki dzierzawy zostanie ustalona w
nieograniczonym przetargu publicznym”. W ustepie 3 §1 stwierdza si¢ zas, ze
»Minimalny czynsz dzierzawny, o ktéorym bedzie mowa w specyfikacji przetargowej
ustalony zostanie z chwilg okreslenia wartodci ztoza. Warto$¢ ta musi zostad
zatwierdzona przez Komisje Ekonomiczng i Rozwoju Gospodarczego”. W §2
uchwaty wskazano natomiast, iz , Zasady rekultywacji terenu objetego eksploatacja
zostana zawarte w umowie dzierzawy na eksploatacje wyzej okreslonej dziatki.”.

Oceniajac legalnos¢ powyzszych zapisow nalezy w  pierwszym rzedzie
odnies¢ si¢ do zakresu zgody jaka wyraza Rada Gminy na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. ,a” ustawy o samorzadzie gminnym. Zgodnie z powyzszym przepisem



Rada Gminy jest wytacznie wladna do podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych 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 szczegoOlne 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, ktdrych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu
okreélenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady
gminy. Zauwazy¢ nalezy, iz redakcja przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. "a" ustawy o
samorzadzie gminnym sklada si¢ z trzech czesci, wydzielonych za pomoca
srednikow, ktory to znak interpunkcyjny jest znakiem rozdzielajacym stabszym od
kropki i stuzy do oddzielania w miare samodzielnych czesci wypowiedzenia.
Uzywany jest on najczgsciej w rozbudowanych wypowiedziach ztozonych;
stosowany jest rowniez do oddzielania pojedynczych zdan, samodzielnych pod
wzgledem myslowo-pojeciowym. W zwiazku z powyzszym przyja¢ nalezy, iz
przepis ten sktada si¢ w istocie z trzech zdan, z ktdrych pierwszy naklada na rade
obowiazek uregulowania w drodze uchwaly zasad obrotu nieruchomosciami na czas
oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony. Zdanie drugie zas tego
przepisu okresla obowigzek podejmowania uchwaly w sytuacji, gdy po umowie
zawartej na okres do trzech lat, strony zawieraja kolejne umowy dotyczace tej samej
nieruchomosci. Natomiast z tresci zdania trzeciego wynika, iz do czasu wydania
przez rade gminy uchwaly w przedmiocie okreslenia zasad obrotu
nieruchomosciami, wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady
gminy.

W kontekscie rozpoznawanej sprawy, w polu dalszego zainteresowania
pozostawac bedzie ostanie z przytoczonych wyzej wypowiedzi normatywnych.
Jezykowe brzmienie powyzszego uregulowania nie pozostawia watpliwosci jakie
tresci winna zwiera¢ uchwata wydana na podstawie powyzszego przepisu. Rada
winna ,wyrazi¢ zgode¢” na wydzierzawienie indywidualnie wskazanej
nieruchomosci. Tak tez uczynita Rada Gminy Zwierzyn w §1 ust. 1 kwestionowanej
uchwaty, w ktorej stwierdzono, iz ,wyraza si¢ zgode na wydzierzawienie na okres
10 lat nieruchomosci niezabudowanej oznaczonej numerem ewidencyjnym 88/3 o
powierzchni 11,97 ha, potozonej w obrgbie Zwierzyn przeznaczonej pod eksploatacje
kruszywa”. Omawiany przepis nie uprawnia jednak Rady do regulowania
jakichkolwiek innych spraw zwigzanych z zawieraniem umowy, na ktéra wyraza sie
zgode. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym podkresla sig¢, ze przepis art. 18
ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym, uprawniajacy rade gminy do
podejmowania uchwat w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2
pkt 3 tej ustawy, iz to Wojt gospodaruje mieniem komunalnym. Bez watpienia
gospodarowanie mieniem komunalnym obejmuje zadania wynikajace z uchwat rady
(zwlaszcza uchwat podjetych na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o
samorzadzie gminnym) oraz zadania wynikajace z przepisow prawa, a w




szczegOlnoéci z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (zob. Samorzad Gminny.
Dom Wydawniczy ABC, 2005. wyd. II Komentarz ABC 2005). To wojt po uzyskaniu
zgody rady na wydzierzawienie nieruchomosci, uwzgledniajac stan faktyczny i
prawny, ustala, czy nieruchomos¢ moze by¢ wydzierzawiona w trybie
bezprzetargowym, czy w trybie przetargu. Tak wigc Rada ustalajac tryb
wydzierzawienia nieruchomosci naruszyla kompetence wojta jako organu
wykonawczego. W tym kontekscie zaakcentowac nalezy, iz przekazanie pewnych
spraw do kompetengji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany
$cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do
rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia
gospodarki gminy (vide: wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 maja
2003 r., sygn. akt II SA/Wr 1618/2000 oraz z dnia 21 stycznia 2003 r., II SA/Wr
1619/00).

Majac w polu widzenia powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Rady Gminy
podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym nie
powinna okresla¢ trybu wydzierzawienia nieruchomosci (tak tez Wojewddzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 15.10.2008 r., IT SA/Wr 306/08 oraz
w wyroku z dnia 6.11.2007 r., Il SA/Wr 405/07).

Z tych samych przyczyn Rada Gminy nie byla wladna do wskazywania
sposobu ustalania wartosci czynszu za wydzierzawienie nieruchomosci. W
szczegoOlnosci zas brak bylo jakichkolwiek podstaw prawnych dla obligowania Wjta
Gminy do uzyskania akceptacji Komisji Rady dla ustalonej wartosci ztoza. Kwestie
zwiazane z wysokoscia czynszu, sposobem jego ustalania i uiszczania leza w gestii
organu wykonawczego, stanowia one bowiem jeden z elementéw essentialia negotti
zawieranej umowy dzierzawy. Rada Gminy jako kompetentna do wyrazania zgody
na dokonanie okreslonej czynnosci cywilnoprawnej w odniesieniu do indywidualnie
okreslonej nieruchomosci, nie moze ksztattowaé, nawet posrednio, tresci takiej
umowy. Z uwagi na powyzsze nieuprawnionym bylo rowniez zobowigzanie Wojta
do zamieszczenia w umowie dzierzawy postanowienn dotyczacych rekultywagji
terenu objetego eksploatacja. Tego typu zastrzezenie réwniez stanowi ingerencje w
uprawnienia Wojta jako podmiotu gospodarujacego mieniem komunalnym.

Na marginesie odnotowac¢ nalezy, iz Rada Gminy w 2004 r. skorzystata z
delegaqji ustawowej zawartej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym i podjeta uchwate w sprawie zasad nabywania i zbywania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania na okres dtuzszy niz 3 lata (uchwata z dnia 23 listopada
2004 r., nr XX/153/2004, Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubuskiego z 2004 r., Nr
11, poz. 193), co nakazuje pod znakiem zapytania postawic¢ dalsza legitymacje Rady
do wyrazania zgody na dokonywanie przez Wojta czynnosci z zakresu
gospodarowania mieniem komunalnym. W judykaturze akcentuje sie, iz
skorzystanie przez organ stanowiacy j.s.t. z delegacji ustawowej, zawartej w
przytoczonym wyzej przepisie ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje utrata
przez Rade prawa do wyrazania zgody na wydzierzawianie przez Wojta
nieruchomosci stanowigcej zasob mienia komunalnego (vide wyrok Naczelnego Sadu



Administracyjnego z dnia 9 kwietnia 2002 r., II SA/Wr 2965/01). Powyzsze
stanowisko koreluje z wykladnia literalng art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o
samorzadzie gminnym, w ktorym wyraznie wskazuje si¢, iz ,do czasu okreslenia
zasad wdjt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy”, a
contrario — z chwilg okreslenia zasad organ wykonawczy nie musi uzyskiwac zgody
organu stanowigcego na dokonanie czynnosci prawnych w powyzszej materii.

Powyzsze uwagi przemawialtby zatem za stwierdzeniem niewaznosci catosci
podjetej uchwaty. Rozstrzygnigcie takie nie jest jednak mozliwe z uwagi na
obowiazujacy zapis §11 ust. 4 wspomnianej uchwaly nr XX/153/2004 Rady Gminy
Zwierzyn, w ktérym wskazano, iz dzierzawa nieruchomosci na okres dtuzszy niz 3
lata wymaga akceptacji Rady Gminy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzic nalezy, iz kwestionowana uchwata, w
zakresie uregulowan zawartych w §1 ust. 2 i 3 oraz §2, w sposéb istotny narusza
przywolane na wstepie przepisy, stad tez koniecznym jest stwierdzenie jej
niewaznosci w tej czesci.

Stad tez orzeczono jak w sentencji. J
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