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RoZSTRZYGNIĘCIE NADZoRCZE

Na podsiawie alt.9l ust. l ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz.U. z2015.' poz. 15l5 ze

zm.)

stwierdzam nieważnoŚć

$l ust.3, $2 ust. 2, ust. 3 i ust. 6 uchwały Nr XV/l10/2015 Rady Gminy Mietków z dnia 29 grudnia 2015 r.

w Jprawie zaiad najmu lokali uzytkowych, stanowiących własność Gminy Mietków.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 grudnia f0I5 t,, działając w oparciu o afi. 18 ust. 2 pkt 9lit. a, art. 40 ust..2 pkt 3 ustauy

o,u'oo,"ąd,i. gminnym oraz ań.l3 ust. i, aIt. '5 i art.37 ust.4 i 4a ustawy z dnia fl sierpnia 1997 r.

o gospodarce niJruchomościami (Dz. U.2015 r'' poz. |774 ze zm.), Rada Gminy Mietków podjęła uchlvałę Nr

xvtl^tolzots w sprawie zasad najmu 1okali użyt[owych, stanowiących własność Gminy Mietków, zlvaną da|ej

uchwałą.

Uchwała ta wpĘnęła do organu nadzoru w dniu 7 stycznia 20l6 r.

W trakcie postępowania nadzorczego dotyczącego przedmiotowej uchwaĘ organ nadzoru stwierdził

podjęcie:

| .  $t  ust .3 uchwały z is to lnym naruszeniem ar l .  |8 us l .2pkt  qI i t  a usrawy o samorządz ie gminnym oraz

art. 37 ust. 4 usta*ry o gospodarce nieruchomościami; -.

II. s2 ust.2 uchwały z istotnym naruszeniem art.30 ust.2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym w związk]u

z aIt. 39 ust. l ustawy o gospodirce nieruchomościami;

IIt. $2 ust. 3 uchwały Z istotnym naruszeniem art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samoządzie gminnym w zwięku

z art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami;

IV. $2 ust.6 uchwały z istotnym naruszeniem art.30 ust.2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym i art.353'

ustavy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U- 22014 r''poz' l2l ze zm')'

Podjęta uchwała stanowi lealiację kompetencji wynikającej Z art. 18 ust' 2 pkt 9 1it' a, art. 40 ust. 
'l 

i 2 pkt

3 ustań o samorządzie gminnym, upowaznlających Radę Gminy do określenia zasad nabywania, zbywania

i obciązania nieruchomośii oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłUŻsry nii 3 \ata

lub nJ czas nieoznaczony (art. 18 ust.2 pkt 9lit. a) i do wydania aktu prawa miejscowego w zakresie zasad

zarządu mieniem gminy .art. 40 ust. l, ust. 2 pkt 3, art.41 ust. l). Podkeślić w tym miejscu na|eźry ' że wzep|s

art. i8 ust.2 pkt 9lit. a ustawy o samorządzie gminnym wprowadza wyjątek od genera1nej zasady, wylażonej

w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy, stanowiącej, że to organ wykonawczy gospodaruje mieniem komunalnym.

Przekazanie Zatem pewnych spraw do kompetencji lady gminy jest wyjątkiem' który musi być intelpletowany

ściśle i nie może prowaizić 
.do 

swobodnógo podejmowania ptzez radę rozstrzygxięcia .w.drodze uchwał

wszystkich spraw waŹnych z punkru widzenia gospodarki gmin1i (wyrok NSA Z 6 lnaja 2003 r., II SA/Wr

161l/2000, O;SS Z116lll68t z dnia 2l styczniaiO03 r., lt SAiWr 1619/2000; wyrok WSA w Warszawie z dnia

7 płździernika 2004 r., II SA /wa 3l44li003, LEX 16073). oznacza to, że rada gminy władna jest okeślać

w drodze aktu prawa miejscowego jedynie te zasady gospodafowania mieniem komunalnym, do których odsyła

delegacja ustawowa zavtarta iart.l8ust,2pkt 9lit. a ustawy. NaleĄ również mieć na względzie treśó

art. 7 Konstytucji RP, wmyśl którego, orginy władry publicznej, do .jakich należą organy samorządtt

terytoria|nego, óziałają na podstawie i w grŃcain prawa. Z powołanych dotychczas przepisów.wynika, iż rada

współdecyduje z olganem wykonawcz1m gminy w zakresie gospodarowania nieruchomościami komunalnymi,

Wrocław, f8 stycznia 2016 r.
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jednak uprawnienia organu stanowiącego gminy w zakesie gospodarowania nieruchomościami nie naruszają
uprawnień, jakie w tym zakesie przyznano organowi wykonawczemu gminy. Z tego względu rada gminy,

rea|iztljąc przysługujące jej kompetencje wynikające Z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym.

musi respektowaÓ uprawnienia wójta do reprezentowania gminy w sprawach gospodarowania

nieruchomościami oraz gospodarowania przez niego gminnym zasobem nieruchomości i odwrotnie.

W świetle powyŹszego, naIeżry lznać, żre otłan stanowiący gminy ptzekracza swoje normotwórcze
kompetencje, w sytuacji gdy wypowiada się na temat trybu zawierania umów na najem lokali użrytkowych na

czas krótszy nii3 |ata' Z zapisem takim mamy do czynienia w $l ust. 3 rrchwaĘ, który brzmi: Umowy na najem
lokali użytkowych na czas krótszy niż 3 lcltą mogq być ząwierane w trybie bezprzetargowym, za zgodq l|'ójta
Gminy Mietków. Jak już wskazano Wżej, na mocy alt. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym
Rada Gminy uprawniona jest do określenia zasad wynajmowania nieruchomości na czas oznaczony dłUższy niż'

3 lata lub na czas nieomaczony' Natomiast o zasadach wynajmowania nieruchomości na okes do 3 lat
samodzielnie decyduje wójt Gminy.

Ponadto ustawodawca w aft.37 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomościami wskazuje, Ze Zawarcie umow
użytkowania, najmu lub dzierżaw na czas oznaczony dłuższy niż 3lata lub na czas nieoznaczony następuje
w drodze przetąrgu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogq wyrazić zgodę na odstqpienie od
obowiqzku przetargowego trybu zawarcia tych umów' Prawodawca rezerwuje więc tryb przetalgowy tylko dla
zawierania umów uiytkowania, najmu lub dzierŹawy ia czas oznaczony dłuŻszy niŻ 3|ata lub na czas

nieoznaczony. To, Że umowy na najem lokali użytkowych na czas kótszy niż' 3 |ata mogą byó zawierane

w trybie bezprzetargowym wynika Z mocy plawa iniejest potrzebna w tej kwestii wypowiedŹ normatywna ze

strony Rady Gminy. Rada w kwestionowanym przepisie wskazała, że umowy takie rnogą byó zawierane

w trybie bezpŻetaf go*ym, za zgodą Wójta Gminy Mietków. Nalezy podnieść w Ęnr miejscu, że wójt Gminy
Mietków jest stroną zawieranych umów najmu, co oznacza, że już samo Złożenie ptzez niego podpisu na
umowie jest równo znaczne z \9ryraŻeniem przez niego zgody na taki tryb Zawierania umowy.

W $2 ust. 2 uchwały Rada postanowiła, Że Jeize|i piet"wszy przetarg nie zakończy Się wlonieniem najemcy,
Wójt Gniny Mietków ogłasza drugi przetąrg, przy obniżeniu ceny wy,v,oławczej lokalu o 10oń. W ttstępie 3 tego
przepisu Rada wsk azała zko|ei, Że Jeżeli drugi przetarg nie zakończy się wyłonieniem najemcy, Iokal może być
oddany w najem w drodze rokowąń za cenę xłStalonqw przeprowadzonych rokmaniach.

W rozpoznawanej sprawie najistotniejszy jest podział kompetencji organów gminy przeprowadzony

w ustawie o samorządzie gminnym oraz w ustawie o gospodarce nieruchomościami . Trzeba pfzy tym
zaznaczyć, że kompetencje, rozumiane jako prawne fomy działania, są nienaruszalne, chyba że ustawa

wraźnie na to zezwala, w przeciwnym przypadku prowadziłoby to do chaosu organizacyjnego i braku
klarownego podziału kompetencji. (Z. Leoński: Ustrój samorzqdu terytorialnego w RP, Poznań l99l , s. 31)'

Stosownie do treści art. 30 ustawy o samorządzie gminnym' wójt wykonuje uchwały rady gminy i zadania
gminy określone przepisanri prawa' Wśród zadań wójta mieści się między innymi gospodarowanie mieniem
komunalnym (art. 30 ust.2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym). Również z art.25 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomościanri wyniką że gminnym zasobem nieruchomości gospodaruje wójt, burmistrz albo
prezydent miasta' Mając powyższe na uwadze przyjmuje się w judykaturze, że uchwała podejmowana na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym powinna prrykładowo zawierać granice,

w jakich muszą się rnieśció dokonywane przez wĄta (burmistrzą prerydenta) czynności. Zatem, ruda gminy

okeślając ''zasady gospodarowania nieruchomoŚciami'' opracowuje w tym zakesie zbiór reguł postępowania

organu uykonaw czego, przy czym zasady uchwalane przez radę nie mogą wkraczać ani modyfikować
ustawowej materii, stanowiąc co nĄwyżĄ jej dopełnienie lub uzupełnienie (por. wyrok WSA we Wrocławiu
z dnia2l ma1a2008 r., sygn. akt II SA/Wr 139/08).

W ocenie organu nadzoru przepisy $2 ust. 2 i 3 uchwaĘ, w których Rada określiła zasady iwarunki
organizacyjne przeprowadzenia przetargu, wykraczają poza kompetencje organu uchwałodawczego gminy.

Rada gminy niejest bowiem olganem uplawnionym do określania powyiszych kwestii' Zgodnie

z art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościarli przetarg ogłasza, organizuje i przeprowadza właściwy
organ.... Wprowadzona przez ustawodawcę definicja ustawowa (art. 4 pkt. 9 cyt. ustawy) wyjaśnia" ż.e wzez
pojęcie to naleĄ rozumieć starostę, wykonującego zadanie z zakresu administracji rządowej, w odniesieniu do

nióruchomości stanowiących własność Skarbu Państwa omz organ wykonawczy gminy, powiatu i województwa
w odniesieniu do nieruchomości stanowiących odpowiednio własnośó gminy, poviiatu iwojewództwa. Organ
stanowiący grniny niejest więc władny do decydowania w zakresie materii dotyczącej ogjaszania,
organizowania i przeprowadzania przelargu.
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Ponadto naleŹy wyraźnie podkeś|ić, że ustawodawca w plzepisach ustawy o gospodarce nieruchon]ościami
regulujejui sytuacje' w których zarówno pierwszyjak i drugi przetar1 zakończył się wynikiem negatywnym.

Zgodnie zart.39 ust. 1 tej Dstaw ,Iezeli pieru,szy przetąrg zakończył Się i)ynikiem negąt)rynym, w okresie
nie kłótszym niż 30 dni' ale nie dłuższym niż 6 miesięcy' licząc od dnia jego zamknięcia, przeprowadza się drlryi
przetlrg, w którym właściwy organ albo minister właściwy do spruw Skąrbu Pąństwa, |) odniesieniu do
nieruchomości' o których mowa )| ar|' 57 t'tst' ], orąz do nieruchoności ujętych u,ewidencji, o której mowa
w art. 60tl ust' 2 pkt 1, może obniżyć cenę v'ywolawczą nieruchomo,ści ustalonq przy ogłoszeniu pienvszego
przetąrgu, Stosownie do ąrt' 67 ust. 2 pkt 2'

Z porównania wyżej cytowanego przepisu ustawowego ipŹepisu $2 ust.2 tlchwĄ wynika, że normodawca
Jokalny po pierwsze polnija kwestie okesu wjakim na|ezy przeprowadzió drugi przetalg. Po drugie, Rada
nalzuca organowi wykonawczemu obniżenie w drugim pźetargl ceny wywoławczej o l0%. PIZepis
art.39 ust' l ustawy odsyła w fakresie Zasad ustalania ceny rvywoławczej nieruchomości do przepisu
alt. 67 ust. 2 pkt 2 ustawy, który stanowi, Że: cenę v,ywoławczq w drugim przetargu można ustalić w wysokości
niższei niż waftość nieruchonośti, jednak nie niższej niż 50% rej v,artości' Rada Gminy Mietków
zmodyfikowała więc nomę ustawową olaz ograniczyła kompetencję Wójta Gminy Mietków w zakresie decyzji
co do obniżenia ceny wywoławczej nieruchomości w drugim przetargu (ustawodawca wprowadza taką
nrożliwość a nie obowiązek), jak i decyzji co do wysokości tej obniżki. Przypomnieć w tym miejscu na)eżĄ!, ż'e
z cytowanego rtyżej przepisu alt. 39 ust' 1 ustawy wynika, że jeże|i pierwszy przetafg zakończy'ł się wynikiem
negatywnym' to właściwy organ przeprowadza drugi przetarg, w którynr lnoże obniżyć cenę wywoławczą
nieruchomości.

W:nyŚ| aIt. 39 ust.2 ustawy Jeżeli drugi przetarg zakończl się wynikiem negatw,nym' właściłtly organ albo
minister w,łaściwy do spraw Skarbu Państwa w odniesieniu do nieruchomości, o klóry,ch ruowa v) art' 57 ust' ],
oraz do nieruchomości ujętych v, ewidencji, o której nowa v, ąrt. 60a ust. 2 pkt ], w okresic nie krotszym ruz
30 dni, ąle nie dłuższym niż 6 tniesięc|ł' liczqc od dnia jego zanknięcia, może zbyc nieruchonlość w drodze
rokow,clń ąlbo organizować kolejne przetargi' Przy ustalaniu wąnnkóu, kolejnych przetąrgów stoslie Się zasacly
o bow i ązuj qc e przv organi zow an iu drugi e go prze t t1r gu.

Ustawodawca wprowadza więc dwa moż|iwe rozwiązania, w przypadku gdy drugi przetarg zakończy się
wynikiem negary\Ą/nym. Po pierwsze właściwy olgan może prrystąpió do rokowań. po drugie zorganizować
kolejne przetargi. Tymczasem rozpatrywana regulacja uchwaly w tozsamej sytuacji przewiduje wprawdzie
moŹliwość lokowań (cyt. Iokal noże Ę,ć oddans, w najeru v drodze rokowań), pomija jeclnak dopLtszczalnt1
prawnie opcję zorganizowania koJejnego przetargu, co stanowi modyfikację normy ustawowej' Je<lnocześnie
Rada Gminy dokonując regu|acji $ 2 ust.3 uchwa'ły wkroczy]ła w kompetencje organu wykonawozego.
Stosownie bowiem do postanowień cytowanego .oryŻej art.39 ust' 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami,
jeżeli drugi przetarg zakończył się wynikiem negatywnym' to właściwy organ przeprowadza rokowania albo
organizuje kolejne przetargi.

Konk|udując, uprawnienia rady gminy w przypadku sprzedu4 bądź najmtl lub dzierżawy nieruchomości,
w ramach upoważnienia Z art. 37 ust' 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami, obejmują jedynie określenie
trybu (przetargo\ł] lub bezprzetargowy), a nie fonny i warunków przeprowadzenia przetargu, o której decyduje
wójt (burmistrz) gminy.

W $2 ust' 6 Rada Grniny Mietków postanowi|a' ź:e W trakcie trwania umouy najmu stawki czynszu ustalone
w wyniku przetargów lub w drodze negocjacji podlegajq podwyższeniu o wskaźnik ustalony zgoclnie z ust. 5.

W ocenie organu nadzoru, r'egulacja $ 2 ust. 6 uchwaly nie znajduje uzasadnienia prawnego w powolanych
w podstawie prawnej uchwały przepisach ustawy o samorządzie gminnym i ustawy o gospodarce
nieruchomościami. Wskazanie na obligatoryjny obowiązek podwyższania stawek czynszu w trakcie tfwania
ulnowy najmu o średnioroczny wskaŹnik cen towarów i usług konsumpcyjnych należy do postanowień, któIe
powinny być konkletyzowane w umowie najmu. Zgodnie Z alt. 30 ust. 2 pkt 3 ustarvy o samorządzie glninnyln,
gospodarowanie mieniem komunalnym to zadanie wójta. Takie według przepistl art.25 ust. I ustawy
o gospodarce nieruchomościami do kompetencji wójta należy gospodarowanie gminnym zasobem
nieruchomości. Bez wqtpienia gospodarol,anie mieniem kotnunalnym r'lbejmuje zadania wynikajqce z ttchu,ał
rady (zv,Iaszcza podjęlych na podstawie art. ]8 u'St. 2 pkt 9 tit' a) usg) oraz zaclania wynikajqce z przep$Ow
prowa, ąw szczególności Z ustąwy o gospodąrce nieruc]rcmościami (zob. Sanorząd Gminny. Dom
Wydawniczy ABC' 2005, wyd. II Komentarz ABC 2005)' Na|eŻy zaDważryć' że to WÓjt zawierać będzie
stosowną umowę cywiJnoprawną, w której to umowie Zostaną ustalone również warunki na jakich najemca
będzie płació wynajrnującemu umówiony czynsz. Zgodnie bowiem z dyspozycją alt. 3l ustawy o samorządzie
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gminnym Wójt heruje bieżqcymi sprawami gminy oraz reDrezentuie ia na zewnatrz. W ten sposób, Rada Gminy
Mietków, ustalając treśó przyszłej umowy, naruszyta kompetencje Wójta Gminy Mietków jako organu
uykonawczego, Konstytucyjny podział na organy stanowiące iwykonawcze gminy uszczegółowiony
w przepisach ustawy Samorządowej zobowiązuje do ścisłego przestrzegania kompetencji przyznalych
poszczególnym organom gminy. Przypisane ustawowo danemu organowi gminy kompetencje nie mogą więc
być wykonywane przez inny organ gminy.Te zasŁrzeżone do właściwości rady nie mogą byó realizowane przez
wójta i odwrotnie, chyba że ustawa na to zezwala (lak uzasadnienie wyroku NSA z dnia 19 listopada 1996 r.,
sygn. akt II S.A./Wr 496196, Oss 2000/3/78).

Zapis $2 ust.6 uchwaĘ narusza takżE zasadę swobody umów wylaŹoną w art.353' ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywi|ny (Dz.U. zf01'4 r', poz' |21 z póżń. zm'). W myśl tej zasady strony
umowy mogą ułożyć stosunek prawny według swego uznania, byleby nie sprzeciwiał się właściwości (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom współżycia społecznego. Treść kwestionowanego zapisu uchwaĘ,
zawierającego elemenĘ umowy cywilnoprawnej, nie pozostawia stronom, jako kontrahentom prryszĘ umowy,
swobody w ksŹałtowaniu treści umowy' ale narzuca Wójtowi (ako stronie umowy) wykonanie w umowie
postanowień prryjępch przez rudę. W świetle powyższego, niedopuszczalne jest, aby strona przyszłej umowy
nie miała wpĘwu na jej treśó' z uwagi na to, żrc jej postanowienia reguluje podjęta uchwała Rady Gminy
Mietków, narzucająca jednostronne rozwiązania dla stron umowy. KsŹahowanie postanowień umowy powinno
mieó miejsce przy jej zawieraniu, aniewuchwale organu stanowiącego gminy. To organ'*ykonawcry
gospodaruje gminnym zasobem nieruchomości, reprezentuje gminę na zewnątrz ito on w oparciu o przepisy
powszechlie obowiązujące ma prawo ksŹałtowaó treść umowy.

Biorąc pod uwagę poryź.sz'e o eczono jak w sentencji.

od niniejszego rozstrzygnięcia przysfuguje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego we
Wrocławiu za pośrednictwem organu nadzoru _ Wojewody Dolnośląskiego, w terminie 30 dni od dnia jego
doręczenia.

Zgodnie zart' 92 ustawy o samorządzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaŹności uchwĄ
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakesie objętym stwierdzeniem nieważności,
z dniem doręczenia rozstrzygnięcia nadzorczego.
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