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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK.3.4131.103.2015.K
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 8 kwietnia 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22013 r., poz. 594, poz. 645, poz. 1318, 22014 r., poz. 379, poz. 1072)

stwierdzam niewazno$é

§ 8 ust. 4 uchwaly Nr VI/36/15 Rady Miasta Kotobrzeg zdnia 2 marca 2015r. w sprawie zasad
wydzierzawiania nieruchomosci.

Uzasadnienie

W dniu 2 marca 2015r. Rada Miasta Kolobrzeg podjeta uchwale Nr VI/36/15 w sprawie zasad
wydzierzawiania nieruchomosci. Jako materialnoprawng podstawg podjgcia ww. aktu Rada wskazala
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2014 r., poz. 518 ze zm.). Zgodnie z 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, dotyczgcych 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 szczegdlne nie stanowiq inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana
réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy,
ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywac tych
czynnosci wylgcznie za zgodg rady gminy. Na podstawie za$ art. 37 ust. 4 cyt. aktu zawarcie umdw
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 wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
obowiqgzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

W  wyniku  przeprowadzonego  postgpowania  nadzorczego  organ  nadzoru  stwierdzil,
ze przepis § 8 ust. 4 uchwaly Nr VI/36/2015, w ktérym Rada przesadzila, iz ,, Waloryzacja czynszu nastgpuje
w IV kwartale kazdego roku i ma zastosowanie do umdw juz zawartych od 1 stycznia roku nastgpnego.”, zostal
podjety zistotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
i art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z2014 r., poz.121 ze zm.).

Przy ocenie legalnosci kwestionowanej uchwaly trzeba mie¢ przede wszystkim na uwadze tresc
art. 169 ust. 1 Konstytucji, wedlug ktorego jednostki samorzadu terytorialnego wykonujg swoje zadania za
posrednictwem organdéw stanowigcych i wykonawczych, za$ ustroj wewnetrzny jednostek samorzadu
terytorialnego okreslaja, w granicach ustaw, ich organy stanowigce. Skoro ustawodawca konstytucyjny powolal
organy stanowiace i wykonawcze, jako organy jednostek samorzadu terytorialnego, to jako zasad¢ nalezy
przyjaé, ze przyznane ustawami jednemu organowi gminy kompetencje nie mogg by¢ realizowane przez inny
organ tej jednostki.

Majagc na uwadze powyzsze, konieczne zatem jest ustalenie, czy wprowadzone uchwalg
Nr VI/36/15 przez Rade Miasta Kolobrzeg zasady wydzierzawiania nieruchomosci sformutowane sg w sposob
na tyle ogélny, aby nie ograniczaé przystugujacego Prezydentowi uprawnienia do gospodarowania mieniem
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komunalnym, wynikajgcego z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, zgodnie z ktérym do zadan
wadjta (burmistrza, prezydenta miasta) nalezy w szczegolnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Z kolei,
stosownie do tredci art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami wskazuje sig
ponadto wart. 11, ze organami reprezentujgcymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy
wykonawcze.

Przywolane unormowania pozwalajg twierdzi¢, ze biezace gospodarowanie mieniem gminy, rozumiane jako
podejmowanie czynnosci faktycznych lub prawnych majacych na celu realizacjge funkcji spoteczno -
gospodarczego przeznaczenia tych praw i obowigzkow, nalezy do jej organu wykonawczego. Inaczej mowigc,
wedtug przyjetych rozwigzan prawnych zasada pozostaje dokonywanie przez ten organ czynnosci faktycznych
i prawnych wimieniu ina rzecz gminy. W konsekwencji organ stanowiacy gminy decyduje w zakresie
bezposrednio i wprost przekazanym mu przez ustawe (tak w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt Il SA/Wr 554/07). Prezentowany poglad znajduje wsparcie
w orzecznictwie przyjmujacym, ze przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem,
ktory musi by¢ interpretowany $cisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do
rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych =z punktu widzenia gospodarki gminy
(por. wyrok Wojewadzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r., sygn. akt 11
SA 3144/03).

Z powyzszych wzgledéw realizacja uprawnienia do okreslania zasad zarzadu mieniem, czy tez zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ktérych mowa odpowiednio w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, powinna nastgpowac poprzez opracowanie zbioru
podstawowych regut postepowania organu wykonawczego w danym zakresie, z pominigciem szczegdtowych
postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej
organ wykonawczy (tak w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 31 stycznia
2008 r., sygn. akt 1[I SA/Wr 554/07).

W kontekscie przedstawionych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze regulacja wprowadzona do uchwaly
Nr VI/36/15, stanowigca iz w aloryzacja czynszu nastepuje w IV kwartale kazdego roku i ma zastosowanie do
umow juz zawartych od 1 stycznia roku nastgpnego, nie tylko ogranicza swobodg Prezydenta Gminy - Miasto
Kotobrzeg w realizacji powierzonego mu ustawowo zadania, czym narusza podzial kompetencji pomigdzy
organy Miasta Kotobrzeg, ale wykracza poza przyznane Radzie uprawnienie takze w ten sposob, ze ingeruje
wtres¢ umdw zawieranych oraz juz zawartych przez Prezydenta Miasta Kolobrzeg z dzierzawcami
nieruchomodei, w ktérych to umowach zuwagi na okre$lone okolicznodei faktyczne, kwestia waloryzacji
czynszu dzierzawnego moze by¢ odmiennie uregulowana, Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na art. 353' Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktérym strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tre$é lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia
spolecznego. Zasada ta, przyznajaca stronom swobod¢ w ksztaltowaniu laczacego je stosunku umownego, musi
mie¢ takze zastosowanie w przypadku umoéw, w ktdrych jedng ze stron bedzie Gmina - Miasto Kotobrzeg,
reprezentowana przez jej organy wykonawczy.

W $wietle powyzszego, stwierdzenie niewaznosci § 8 ust. 4 uchwaty Nr V1/36/15 Rady Miasta Kotobrzeg
w sprawie zasad wydzierzawiania nieruchomosci — jest konieczne i uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ wterminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego.

Wojewoda Zachodniopomorski

Marek Talasiewicz



