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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.405.2016
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 5 sierpnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
22016 r., poz. 446)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXI1/185/16 Rady Miejskiej w Wilamowicach z dnia 29 czerwca 2016r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali uzytkowych stanowigcych wilasnos¢ Gminy Wilamowice, w catosci - jako niezgodnej
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w zwiazku z art. 37 ust. 4, art. 40 ust. 3 i art. 23 ust. 1
pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U z 2015r.,
poz. 1774 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwatg podjeta na sesji w dniu 29 czerwca 2016r. Rada Miejska w Wilamowicach okreslita
zasady wynajmowania lokali uzytkowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Wilamowice.

Zgodnie z powotanym przez Rade Miejska w Wilamowicach w podstawie prawnej uchwaly
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegblne
nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej
na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc¢;
do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

W podstawie prawnej uchwaty Rada Miejska w Wilamowicach powolata réwniez przepis art. 4 ust. 2 ustawy
z dnia 20 grudnia 1996r. 0 gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2016r., poz. 573). Zgodnie z trescia art. 4 ust. 1
pkt 2 i ust. 2 ustawy, jezeli przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej, organy stanowigce jednostek samorzadu
terytorialnego postanawiaja o wysokosci cen i optat albo o sposobie ustalania cen i optat za ustugi komunalne
o charakterze uzyteczno$ci publicznej oraz za korzystanie z obiektow i1 urzadzen uzytecznosci publicznej
jednostek samorzadu terytorialnego. Uprawnienie to organy stanowigce jednostek samorzadu terytorialnego
mogg powierzy¢ organom wykonawczym tych jednostek. W ocenie organu nadzoru przepis art. 4 ust. 2 ww.
ustawy nie mogt stanowi¢ podstawy prawnej przedmiotowej uchwaty. Z tresci § 6 uchwaly wynika,
iz Rada nadala jej walor aktu prawa miejscowego. Natomiast uchwaly podejmowane na podstawie
art. 4 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy o gospodarce komunalnej sg uchwalami zwyklymi (por. wyrok
WSA w Krakowie z dnia 22 pazdziernika 2014 r., sygn. akt Il SA/Kr 1088/14, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadéw Administracyjnych). Z tego tez wzgledu nie mozna przyjaé - na co wskazuje Burmistrz Miasta
w zlozonych wyjasnieniach (pismo o znaku B.R.0711.2.7.2016 z dnia 22 lipca 2016r.), ze uchwata
Nr XX11/185/16 Rady Miejskiej w Wilamowicach z dnia 29 czerwca 2016r. w sprawie zasad wynajmowania
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lokali uzytkowych stanowiagcych wlasno$¢ Gminy Wilamowice zostala wydana na podstawie art. 4 ust. 2
ustawy o gospodarce komunalnej. Podstawe do okreslenia zasad wynajmowania lokali uzytkowych
stanowigcych wlasno$¢ Gminy stanowi wyltgcznie przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym.

Uchwata podjeta na podstawie przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym okreslajaca
zasady wynajmowania lokali uzytkowych stanowigcych wlasno$¢ Gminy Wilamowice, w zwigzku
z brzmieniem art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi akt prawa migjscowego.
Uznanie powyzszej uchwaly za akt prawa miejscowego stawia przed Rada okreSlone wymogi
co do formulowania zawartych w niej norm prawnych. Przepisy powszechnie obowiazujace mogg by¢ bowiem
wydawane wylacznie w ramach obowigzujacych przepisow wyzszego rzgdu (Konstytucja i ustawa) i w zakresie
upowaznien wyraznie tam udzielonych. Przepisy te zatem nie moga wykracza¢ poza granice okreslone
Ustawowym upowaznieniem, a ich tres¢ moze by¢ tylko i wylacznie wykonaniem przepisdéw ustaw.
Oznacza to, ze powinny one jedynie wypetia¢ istniejacy system prawny, a nie powiela¢ go, czy regulowac
go ponownie i dodatkowo w odmienny sposob. Powyzsze uzasadnione jest zatozeniem niesprzecznosci sytemu
prawa. Zakaz powtarzania, czy modyfikowania w uchwale tresci normatywnych zawartych w przepisach ustaw
1 rozporzadzen wynika przede wszystkim z okreslonej w art. 87 Konstytucji hierarchii zrédet prawa,
zgodnie z ktora akty prawa miejscowego nie mogg regulowaé materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu
1 nie moga by¢ sprzeczne z nimi. Nalezy bowiem pamigtac, ze regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego
maja na celu tylko uzupekienie przepiséw powszechnie obowigzujacych rangi ustawowej, ksztaltujacych
prawa i obowiagzki ich adresatow. Powtarzanie przepisow ustawowych jest niedopuszczalne z uwagi
na normatywng zbyteczno$¢ i niebezpieczenstwo wprowadzenia odbiorcy w btad, natomiast ich modyfikacja
badz sprzecznos$¢ z ustawa to oczywiste naruszenie prawa. Za niezgodny z prawem nalezy zatem uzna¢ kazdy
przepis uchwaty, ktory powtarza okreslony przepis ustawowy, modyfikuje lub ujmuje okreslone zagadnienie
W sposOb sprzeczny z materig ustawowa (por. wyrok NSA z dnia 10 listopada 2009 r., sygn. akt 1l OSK
1256/09, wyrok WSA w Opolu z dnia 7 kwietnia 2009 r., sygn. akt Il SA/Op 62/09, wyrok WSA w Lublinie
z 19 wrzesnia 2008 r., sygn. akt II SA/Lu 485/08, dostepne pod adresem: http//:orzeczenia.nsa.gov.pl
oraz wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 16 lutego 2010 r., sygn. akt II SA/Bk 627/09, LEX nr 566006,
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

W ocenie organu nadzoru za niezgodny z prawem nalezy uzna¢ zapis § 1 uchwaly, zgodnie z ktérym
»lokale uzytkowe stanowigce wilasno$¢ Gminy Wilamowice, z zastrzezeniem postanowien § 2, moga byc¢
oddawane w najem wylacznie w drodze przetargu nieograniczonego.” W mys$l art. 40 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami o zastosowanej formie przetargu decyduje jego organizator, ktory posiada
swobode decydowania o formie ograniczonego lub nieograniczonego przetargu, realizowanej poprzez
odpowiednie uksztaltowanie warunkdéw przetargowych. W ustawie nie zdefiniowano pojecia
"organizator przetargu". Jednak nalezy przyjaé, ze organizatorem przetargu jest wilasciwy organ,
tj. organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowiacych
odpowiednio wlasno§¢ gminy, powiatu i wojewddztwa. Rada gminy jest natomiast organem stanowigcym
(art. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym), ktorego wytaczne kompetencje w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami okre$lone zostaty w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ww. ustawy. Organem wykonawczym gminy
jest zas wojt (burmistrz, prezydent miasta). Stosownie do tre$ci art. 30 ustawy o samorzadzie gminnym wojt
wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okre$lone przepisami prawa. Wsréd zadan wojta miesci
si¢ miedzy innymi gospodarowanie mieniem komunalnym (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy). Réwniez z art. 25 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta. Organ stanowigcy gminy nie jest wiec wladny do decydowania o formie
przetargu, te kompetencje zastrzezone sg bowiem dla organu wykonawczego gminy (por. wyrok NSA
z dnia 7.12.2009r. sygn. akt I OSK 732/09, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 29.11.2001r. sygn.
akt II SA/O1 924/11 CBOSA oraz wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 11.10.2007r. sygn. akt II SA/Wr 35/07,
Lex nr 398981). Majac na uwadze powyzsze uzna¢ nalezy, ze niedopuszczalne byto dokonanie formy wyboru
przetargu przez Rade Miejska w Wilamowicach w § 1 uchwaty.

W § 2 uchwaly Rada Miejska wskazuje, w jakich przypadkach Burmistrz Wilamowic upowazniony
jest do oddania w najem lokali uzytkowych w drodze bezprzetargowej, przy generalnej zasadzie ustalonej
w § 1 uchwaly, ze lokale uzytkowe stanowiace wtasno§¢ Gminy Wilamowice moga by¢ oddawane w najem
wylacznie w drodze przetargu nieograniczonego. Tymczasem, zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ,,zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga
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wyrazi¢ zgod¢ na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umoéw”. Powyzszy przepis
ustanawia wiec zasade zawierania wymienionych w nim uméw — w tym rowniez umoéw najmu lokalu
uzytkowego — w drodze przetargu. Przewiduje réwniez odstepstwo od tej zasady, jednakze nie daje on podstaw
do dziatania rady w tym zakresie w sposob generalny. Sformutowanie ,,moga wyrazi¢ zgode” jednoznacznie
wskazuje, iz uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu z obowiazku przeprowadzenia przetargu moze
dotyczy¢ jedynie konkretnych, zindywidualizowanych przypadkow i musi by¢ traktowana jako wyjatek,
nie moze natomiast w zadnym przypadku przybiera¢ formy zasady wyrazonej w akcie prawa miejscowego
— poprzez wyrazenie generalnej zgody. Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku
z dnia 29 listopada 2006 roku (sygn. akt Il SA/GI 770/06) stwierdzil, ze ,,(...) uprawnienia wynikajace
z art. 37 ust. 4 zdanie drugie ograniczajg si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu
w konkretnym zindywidualizowanym przypadku, wskazanym we wniosku organu wykonawczego.
Odmienny poglad co do dopuszczalnosci podjecia generalnej uchwaly o odstapieniu od przetargowego trybu
zawierania umow (...), doprowadzitby bowiem do utraty przez Rade funkcji organu kontrolnego.

W § 3 uchwaly Rada Miejska wskazata, iz stawki czynszu za 1m? powierzchni lokali uzytkowych (...)
okresla Burmistrz Wilamowic. Kompetencja organu wykonawczego do ustalenia stawek czynszu wynika
wprost z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z trescig tych przepisow gospodarowanie zasobem polega
w szczegOlnosci na wykonywaniu czynno$ci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci za nieruchomosci
udostepnione z zasobu (w tym ustalanie stawek czynszu najmu).

Ponadto, nie sposéb zgodzi¢ si¢ ze zlozonymi przez Burmistrz Miasta wyjasnieniami, iz uchwata
Nr XXI11/185/16 Rady Miejskiej w Wilamowicach (...) nie dotyczy nieruchomos$ci w rozumieniu przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Nie mozna bowiem uznaé, iz zard6wno zawarte w art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym upowaznienie rady gminy do okreslenia zasad gospodarowania
nieruchomosciami (w tym przypadku zasad wynajmowania lokali uzytkowych), jak rowniez wynikajace
z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dla rady gminy upowaznienie do wyrazenia zgody
na zawarcie m. in. umowy najmu w trybie bezprzetargowym ograniczone jest jedynie do umow dotyczacych
nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a zatem nie dotyczy lokali uzytkowych, ktoére nie stanowia
odrgbnego przedmiotu wiasnosci. W wyroku z dnia 6 lipca 2012r. (sygn. akt II SA/Kr 716/12, Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych) Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie uznal, Zze kompetencja
rady gminy do podjecia uchwaty w przedmiocie zgody na zawarcie kolejnej umowy najmu, obejmuje sytuacje
najmu zaréwno odrebnych nieruchomo$ci w rozumieniu art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego, jak i pomieszczen
bedacych czesciami sktadowymi budynku bedacego odrgbng nieruchomoscia, albo cze$ciami sktadowymi
gruntu zabudowanego budynkiem niebedgcym odrebng nieruchomo$cig, w ktorym nie wydzielono
samodzielnych lokali, uznawanych za odrgbne nieruchomosci. Takie stanowisko zostalo réwniez zawarte
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 27 marca 2013r. sygn.. akt I OSK 2614/12,
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 7 czerwca 2013r. sygn..
akt IT SA/GI 791/13, z dnia 6 wrzesnia 2013r. sygn.. akt II SA/GI 1231/13, Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych). Tym samym trudno zgodzi¢ si¢ ze zlozonymi w niniejszej sprawie wyjasnieniami,
iz powolane w zawiadomieniu o wszczgciu postepowania nadzorczego przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie majg zastosowania w badanej sprawie.

Z uwagi na wymienione nieprawidtowosci stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci jest
uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze sluzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.
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Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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