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Rada Miejska w Czeladzi

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwatly Nr X1/132/2024 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 18 grudnia 2024 r. w sprawie wyrazenia
zgody na oddanie nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 225/8 arkusz mapy nr 24, w dzierzawe
w drodze bezprzetargowej, na rzecz dotychczasowego dzierzawcy, w catosci, jako sprzecznej
z art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.), dalej jako ,ustawa” oraz z art. 18 ust. 2 pkt9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 18 grudnia 2024 r. Rada Miejska w Czeladzi podjeta uchwale Nr X1/132/2024
w sprawie wyrazenia zgody na oddanie nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 225/8 arkusz mapy
nr 24, w dzierzawe w drodze bezprzetargowej, na rzecz dotychczasowego dzierzawcy.

Wskazana uchwata zostala dor¢czona organowi nadzoru w dniu 20 grudnia 2024 r.

Zgodnie ztrescig § 1 uchwaty Rada Miejska w Czeladzi postanowita: Wyraza zgode na
odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia umowy dzierzawy na okres 3-ch lat,
nieruchomosci stanowiqcej dziatke nr 225/8 arkusz mapy nr 24, o powierzchni 136 m2, potozonej
przy ul. Lawendowej w Czeladzi, na cele: ogrodek przydomowy, na rzecz dotychczasowego
dzierzawcy, na podstawie kolejnej umowy zawieranej po umowie zawartej na czas oznaczony, ktorej
przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, iz uchwata w catosci
jest niezgodna z prawem.

Jako podstawe podjecia przedmiotowej uchwaly Rada wskazata m.in. art. 18 ust. 2 pkt9
lit. a ustawy o 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
wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajgcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczqcych 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 szczegolne nie stanowiq 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 wojt moze dokonywac tych czynnosci wylgcznie za zgodg rady gminy.

Powyzsze uprawnienia organu stanowigcego w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
maja charakter wyjatku od zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
ktéry stanowi, ze gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wdjta gminy (tu: Burmistrza
Miasta Czeladz).
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Analogiczne postanowienia zawiera ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 11
ust. 1 tej ustawy, z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisoOw tej ustawy oraz odrgbnych
ustaw, organami reprezentujgcymi jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania
nieruchomos$ciami sg ich organy wykonawcze. W konsekwencji ustawodawca przyznat organowi
wykonawczemu gminy kompetencj¢ do gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci (art. 25
ustawy).

Zgodnie natomiast z przywotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 37 ust. 4 ustawy
zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierZawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogq
wyrazic zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Przytoczony wyzej przepis reguluje kwesti¢ trybu zawierania m.in. umoéw dzierzawy stanowigc
wymog trybu przetargowego dla tych uméw zawieranych na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony. Tylko wzgledem wymienionych rodzajéw uméw uzasadnione jest wyrazenie
zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu ich zwarcia. W przypadku zawarcia
kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci na czas oznaczony do 3 lat (jak w analizowanej sprawie)
rola Rady Miejskiej w zakresie gospodarowania mieniem gminy ograniczona jest jedynie do
wyrazenia zgody na czynno$¢ Burmistrza Miasta, chyba ze Rada okreslita zasady wydzierzawiania
nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, w $wiatle
ktorych organ wykonawczy gminy moze dokonywac tych czynno$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 (por.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 12 pazdziernika 2023 r. sygn.
akt 11 SA/GI 1356/23). Tymczasem Rada Miejska podjeta uchwate w wyzej opisanym przedmiocie,
do czego nie byta upowazniona.

Organ nadzoru wskazuje, ze w analizowanej sprawie przepis art. 37 ust. 4 ustawy nie bedzie
miat 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 sadownictwo administracyjne. Jak
wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 r.,
sygn. akt: I SA/Wr 554/07 (opubl. LEX nr 398905): Trzeba tu wskazac na tresc art. 37 ust. I ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, wedlug ktorego z zastrzezeniem ust.2 i3, nieruchomosci sq
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, na podstawie zas ustepu 4
— przepis ust. 1 stosuje si¢ 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 obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow. Wyktadnia
przywolanych przepisow prowadzi do wniosku, Ze rada gminy moze odstqpi¢ od przetargu przy
zawieraniu umowy dzierZawy nieruchomosci (w tym takze gruntowej) na czas oznaczony dtuzszy niz 3
lata lub na czas nieoznaczony. Ustawodawca zadecydowal wigc, zZe dzierzawa gruntow do 3 lat nie
podlega rezimowi przetargowemu. Inaczej mowiqc, z art. 37 ust. 4 wynika generalna zasada, ze przy
zawieraniu umow dzierzawy na okres do 3 lat nie obowigzuje tryb przetargowy, gdyz dotyczy on
zawierania takich umow na czas dluzszy niz 3 lata.

Bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, ze uchwata dotyczy kolejnej umowy dzierzawy
zawieranej ztym samym podmiotem. Obowigzek zastosowania przetargowego trybu
wydzierzawiania nieruchomosci zastrzezony zostat, w art. 37 ust. 4 ustawy, jedynie do przypadkéw
uméw zawieranych na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata oraz uméw zawieranych na czas
nieoznaczony, a zatem obowigzek ten uzalezniony jest jedynie od okresu, na jaki umowa jest
zawierana, 1 nie jest uwarunkowany kwestig, czy umowa dzierzawy zawierana jest po raz pierwszy,
czy tez jest to kolejna umowa zawierana migdzy tymi samymi stronami idotyczy tej samej
nieruchomosci. Oznacza to, ze ustawodawca analizowang regulacja nie objat umoéw zawieranych na
czas oznaczony do 3 lat, w tym takze kolejnych nastgpujacych po sobie uméw zawieranych przez te
same strony co do tej samej nieruchomosci, jezeli czas trwania jednej umowy nie przekracza 3 lat.
Nie ma zatem znaczenia, czy jest to kolejna umowa dzierzawy nieruchomos$ci zawierana z tym
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samym podmiotem, a taczny okres poszczegdlnych umow przekracza 3 lata. Tym samym rada gminy
nie ma kompetencji do decydowania o odstgpieniu od obowigzku przetargowego trybu zawarcia
umowy dzierzawy nieruchomos$ci na czas oznaczony do 3 lat, dla ktorego obowiazujace przepisy
prawa nie wprowadzaja obowigzku zawarcia umowy w trybie przetargu. Powyzsze stanowisko
organu nadzoru jest zgodne z wyrokiem Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 20 kwietnia
2021 r., sygn. akt I SA/Bd 192/21 (opubl. LEX nr 3192813).

Reasumujac, uchwata jest sprzeczna z art. 37 ust. 4 ustawy, co daje podstawe do stwierdzenia
jej niewaznosci w catosci.

Powyzej opisane uchybienie nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne
naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkow, ktore nie mogg by¢ tolerowane
w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje
W wyraznej sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, a sprzecznos¢ ta jest oczywista,
bezposrednia, i wynika wprost z porownania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady
kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt lub jego cze¢s¢ nie powinien wejs¢ w ogdle do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci aktu, czyli jego
wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czes¢ nie
wywoluje skutkéw prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol
859/18, wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn.
akt I1 SA/Gd 693/18; CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwala lub zarzadzenie
organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci
lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaly
lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly Nr X1/132/2024 Rady
Miejskiej w Czeladzi z dnia 18 grudnia 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na oddanie
nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka nr 225/8 arkusz mapy nr 24, w dzierzaw¢ w drodze
bezprzetargowej, na rzecz dotychczasowego dzierzawcy, w calosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione
i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego
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