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. ' / Wroctaw, difa 1 lutego 2012 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI ?é

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE —

J

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.
U.z2001 r.,, Nr 142, poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami)

stwierdzam niewaznosé

§ 5 ust. 2 i ust. 3 uchwaty Rady Miasta Bolestawicc z dnia 28 grudnia 2012 roku nr XVIII/145/11 w
sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowiqeymi wiasnosé Gminy Miejskief
Bolestawiec .

Uzasadnienie

W' trakcie sesji dnia 28 grudnia 2012 roku Rada Miasta Bolesfawiec podjeta uchwate
nr XVIII/145/11 w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowynii stanowiqcymi wlasnosé
Gminy Miejskiej Bolestawiec , zwana dalej uchwata.

Uchwata ta, przeslana pismem Sekretarza Miasta - z dnia 29 grudnia 2012 r. nr OR-
I1.0711.18.14.2011, wptyneta do organu nadzoru w dnju 2 stycznia 2012 r.

W wyniku przeprowadzonego postepowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzit, ze wskazane
W sentencji rozstrzygnigcia przepisy uchwaty zostaty podjete z istotnym naruszeniem art. L1, art. 25
ust. I ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (tekst jednolity: Dz, U.z 2010
r.nr 102 poz. 651 ze zm.), art. 18 ust, 2 pkt 9 lit. a, art. 30 ust. 2 pkt 3 oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r.
nr 16 poz.93 ze zm.) w zwiazku z art. 7, art. 94 | art. 169 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. 1997 r. nr 78, poz. 483 z¢ zm.).

Jako podstawe podjecia uchwaty wskazano art. 18 ust, 2 pkt 9lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym a takze art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W § Sust. 2uchwaly przyjeto: ,,Jesli w trakeie frwania  najmu  ulegng zmianom koszty
administrowania lokalem, jakie ponosi Gmina, Jako wiasciciel — nowe stawki czynszu zostanq
wprowadzone aneksem do umowy najmu.” 7. kolei zgodnie z § 5ust. 3 uchwaly , Stawki CZYNSZU
okreslone w umowach najmu podlegajq corocznej waloryzacji, stosownie do wskaznika cen fowarow
tustug konsumpcyjnych, oglaszanego przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim, za rok ubiegly, bez

koniecznosci wypowiadania dotychczasowych stawek czynszu.

Przy ocenie legalnosci powyzszych zapisOw uchwaty trzeba mie¢ przede wszystkim na uwadze art.
169 ust. 1 Konstytucji, wedhg ktorego jednostki samorzadu terytorialnego wykonujg swoje zadania za
posrednictwem organéw stanowigcych i wykonawezych, zas ustréj wewngtrzny jednostek samorzadu
terytorialnego okreslaja, w granicach ustaw, ich organy stanowiace. Skoro ustawodawca konstytucyjny
powotal organy stanowiace i wykonawecze, Jjako organy jednostek samorzadu terytorialnego, to jako
zasadg nalezy przyjac, ze przyznane ustawami kompetencje jednemu organowi gminy nie mogg by¢
realizowane przez inny organ tej jednostki. Rozrozniajac organy wykonawcze i stanowigce jednostek
samorzadu terytorialnego, Konstytucja pozostawia tymze jednostkom kompetencje do ksztattowania
ich ustroju wewngtrznego w granicach okreslonych przez ustawy.
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W rozpoznawanej sprawie najistotniejszy jest podziat kompetencji organéw gminy przeprowadzony
W ustawie o samorzadzie gminnym oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Trzeba przy tym
zaznaczy¢, ze kompetencje, rozumiane jako prawne formy dziatania, sa nienaruszalne, chyba ze
ustawa wyraznie na to zezwala, w przeciwnym przypadku prowadzifoby to do chaosu organizacyjnego
i braku klarownego podziatu kompetencji. (Z. Leonski: Ustréj samorzadu terytorialnego w RP ,
Poznan 1991, s. 31).

t
-

Podzial organéw gminy na stanowigce | wykonawcze zostat rozwinigty i uszezegdtowiony
wrozdziale 3 ustawy o samorzadzie gminnym. Wedle obecnie obowiazujacych wtej kwestii
przepiséw, organem stanowigcym jest rada gminy (art. 15 ust. 1), organem wykonawczym za$ wojt
(burmistrz, prezydent miasta). Norme kolizyjna stanowi art. 18 ust. | ustawy, zgodnie z ktorym do
wihasciwosci rady gminy nalezg wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dzialania gminy, o ile ustawy
nie stanowia inaczej. Organ ten nie moze natomjast podejmowaé czynnosci, ktore naleza do sfery
wykonawczej, gdyz byloby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organdw gminy na
stanowigce i wykonawcze (B. Dolnicki: Pozycja prawna wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) wobec
rady gminy , Samorzad Terytorialny 2007, nr 1).

Dla oceny legalnogci uchwaty konieczne zatem Jest ustalenie, czy wprowadzone przez Rad¢ Miasta
wytyczne sformutowane sa w sposéb na tyle ogélny, aby nie ograniczaé przystugujacego
Prezydentowi Miasta Bolestawiec uprawnienia do gospodarowania mieniem komunalnym,
wynikajacego zart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, a zgodnie z ktorym do zadan
wojta nalezy w szczegolnoscei gospodarowanie mieniem komunalnym. Z kolei zgodnie z art. 25 ust.
I ustawy o gospodarce nieruchomosciami gminnym zasobem nieruchoinos’ci _gospodaruje  wajt,
burmistrz albo prezydent miasta. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami wskazuje si¢ ponadto
wart. 11, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisow tej ustawy oraz odrgbnych ustaw,
organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sg ich organy wykonawcze.,

Przywofane unormowania pozwalaja twierdzi¢, ze biezace gospodarowanie mieniem gminy,
rozumiane jako podejmowanie czynnodci faktycznych lub prawnych majacych na celu realizacje
funkcji spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tych” praw i obowigzkow, nalezy do jej organu
wykonawczego. Inaczej mowiac, wedtug  przyjetych rozwiazan prawnych zasadg pozostaje
dokonywanie przez organ egzekutywy czynnosci faktycznych i prawnych w imieniu i na rzecz gminy.
W konsekwencji organ stanowigcy gminy decyduje w zakresie bezposdrednio i wprost przekazanym mu
przez ustawe (tak w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 31
stycznia 2008 r. 1 SA/Wr 554/07). Prezentowany poglad znajduje wsparcie w orzecznictwie
przyjmujacym, ze przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktéry musi
by¢ interpretowany $cisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez radg do
rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy
(wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r. II SA
3144/03, Lex nr 16073).

Z powyzszych wzgledow realizacja uprawnienia do okreslania zasad zarzadu mieniem czy tez zasad
nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nicoznaczony, o ktorych mowa odpowiednio w art. 18
ust. 2 pkt 9lit. aoraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, powinna nastepowaé
poprzez opracowanie zbioru podstawowych regul postgpowania organu wykonawczego w danym
zakresie, z pominieciem szczegdtowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie
zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawezy (tak w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 3 | stycznia 2008 r. IT SA/Wr 554/07)

Rada Miasta Bolestawiec w kwestionowanej uchwale zawarla postanowienia okre$lajace tryb,
w jakim nastapi zmiana dotychczasowej stawki czynszu w przypadku, gdy ulegng zmianie skfadajgce
si¢ na nia koszty a takze zastrzegla, ze stawki czynszu podlegaja waloryzacji o wskazany przez nig
wskaznik bez konieczno$ci wypowiadania dotychczasowych stawek. W konteksécie przedstawionych
wyzej rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze przepisy § Sust. 2i ust. 3 uchwaty nie tylko ograniczaja
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swobodg Prezydenta Miasta w realizacji powierzonego mu ustawowo zadania, czym naruszaja podziat
kompetencji pomig¢dzy organy Miasta Bolestawiec, ale wykraczajg poza przyznane Radzie Miasta
uprawnienie takze w ten sposob, ze ustalaja tresé przysztych umow zawieranych z najemcami lokali
uzytkowych. Regulacje zawarte w kwestionowanych przepisach stanowia istotny element takiej
umowy, a co za tym idzie strony umowy najmu, z uwagi na okreslone okolicznosci faktyczne, moga
by¢ zainteresowane w ich odmiennym uregulowaniu. Warto Wwtym miejscu wskaza¢ na art.
353! Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym strony zawierajace umBWQ mogg ufozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspotzycia spofecznego. Zasada ta, przyznajaca stronom swobodg
w ksztattowaniu taczacego je stosunku umownego, musi mie¢ takze zastosowanie w przypadku umow,
w ktorych jedna ze stron bedzie Miasto Bolestawiec. Trzeba miec na wzgledzie, ze kwestionowane
przez organ nadzoru przepisy dotycza sytuacji, ktore beda miaty miejsce juz po zawarciu umowy
najmu, nie ulega zatem watpliwosci, ze dla dokonania zmiany istotnych warunkow takiej umowy
konieczne jest zawarcie stosownego porozumienia pomiedzy jej stronami. Niedopuszczalne jest zatem,
aby to akt administracyjny, wydany przez organ stanowiaey gminy, regulowal kwestie dotyczace
zmiany stawki czynszu najmu lokalu uzytkowego.

Omawiana regulacja musi zostaé¢ oceniona takze w kontekécie art. 71 art. 94 Konstytucji. Przepisy
ustawy zasadniczej zobowiazuja organy whadzy publicznej do dziafania na podstawie i w granicach
prawa, oraz do wydawania aktéw prawa miejscowego wylacznie na podstawie iw granicach
upowaznien zawartych w ustawie. Z uwagi na kompetencje do regulowania jedynie ogélnych zasad,
jakimi powinien kierowaé si¢ Prezydent Miasta Bolestawiec wykonujac czynnosci z zakresu zarzadu
mieniem, nie sposéb uznaé, ze przepisy zobowiazujace strone umowy najmu do uiszczania okreslonej
kwoty we wskazany sposéb, precyzujace takze termin zwrotu kaucji ijej wysokosci, miesci sie
w ramach takiego upowaznienia.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego  rozstrzygnigcia przystuguje prawo skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu w terminie 30 dni od daty dorgczenia za posrednictwem organu
nadzoru nad jednostkami samorzadu terytorialnego- Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski
AA

Aleksander
Marek Skorupa
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