Wroctaw, 19 kwietnia 2019 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NK-N.4131.125.5.2019.RJ1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajagc na podstawie art. 91 ust. 1ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r. poz. 506),

stwierdzam niewaznos$é

uchwaly Nr VI11/45/18 Rady Miejskiej Stronia Slaskiego z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie zmiany
uchwaty Nr XXX/251/13 Rady Miejskiej Stronia Slaskiego z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie
okreslenia zasad nabycia, zbycia iobcigzania nieruchomosci bedacych wilasnoscia Gminy Stronie
Slaskie oraz ich wydzierzawiania i najmu na okres dtuzszy niz trzy lata.

Uzasadnienie

Rada Miejska Stronia Slaskiego, powotujac sie na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3,
art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506) oraz art. 13 ust. 1,
art. 37 ust. 4 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z2018r.
poz. 2204 ze zm.), podjeta na sesji w dniu 28 marca 2019 r. uchwate Nr VII/45/19 w sprawie zmiany
uchwaty Nr XXX/251/13 Rady Miejskiej Stronia Slaskiego z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie okre$lenia
zasad nabycia, zbycia iobcigzania nieruchomosci bedacych wiasnoécia Gminy Stronie Slaskie oraz ich
wydzierzawiania i najmu na okres dtuzszy niz trzy lata.

Przedmiotowa uchwata zostata przedtozona Wojewodzie Dolnoslagskiemu dnia lkwietnia 2019 r. za
posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publicznej.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit jej podjecie z istotnym naruszeniem
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2019 .
poz. 506) oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2018 r. poz. 2204 ze zm.) polegajgcym na przekroczeniu zakresu upowaznienia ustawowego.

W 8§ 1pkt1l przedmiotowej uchwaly postanowiono zmieni¢ dotychczasowg tres¢ 8§ 19 uchwaty Nr
XXX/251/13 Rady Miejskiej Stronia Slaskiego z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie okrelenia zasad
nabycia, zbycia iobcigzania nieruchomosci bedacych wiasnoscia Gminy Stronie Slaskie oraz ich
wydzierzawiania i najmu na okres dtuzszy niz trzy lata (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2013 r. poz. 3938) poprzez
dodanie ust. 2a. W wyniku tej zmiany 8 19ust. 2a uchwaly Nr XXX/251/13 otrzymat nastepujgce
brzmienie: ,Wyraza sie zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umow
w przypadku wydzierzawiania lub najmu nieruchomosci na rzecz dotychczasowego dzierzawcy lub najemcy,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawierajg kolejng umowe na okres do
szeSciu miesiecy"’.

Podjeta uchwata stanowi realizacje kompetencji wynikajgcej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 1i 2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, upowazniajgcych Rade Miejska do okre$lenia zasad nabywania,
zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) i do wydania aktu prawa miejscowego
w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy (art. 40 ust. 1, ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1). Podkresli¢ w tym
miejscu nalezy, ze przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym wprowadza wyjatek od
generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3tej ustawy, stanowigcej, ze to organ wykonawczy
gospodaruje mieniem komunalnym. Przekazanie zatem pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest
wyjatkiem, ktory musi by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego podejmowania przez
rade rozstrzygniecia w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy
(wyrok NSA z 6 maja 2003 r., Il SA/Wr 1618/2000, OwSS 2003/3/68; z dnia 21 stycznia 2003 r., || SA/Wr
1619/2000; wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r., Il SA /Wa 3144/2003, LEX 16073).
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Oznacza to, ze rada gminy wladna jest okreslac w drodze aktu prawa migjscowego jedynie te zasady
gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyla delegacja ustawowa zawarta
w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy. Nalezy rowniez mie¢ na wzgledzie tres¢ art. 7 Konstytucji RP, w mysl
ktorego, organy wladzy publicznej, do jakich nalezg organy samorzadu terytorialnego, dzialajg na podstawie
1w granicach prawa. Z powolanych dotychczas przepisow wynika, iz rada wspéldecyduje z organem
wykonawczym gminy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi, jednak uprawnienia
organu stanowigcego gminy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami nie naruszaja uprawnien, jakie
wtym zakresie przyznano organowi wykonawczemu gminy. Z tego wzgledu rada gminy, realizujac
przyshugujace jej kompetencje wynikajace z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, musi
respektowaé uprawnienia wojta do reprezentowania gminy w sprawach gospodarowania nieruchomosciami
oraz gospodarowania przez niego gminnym zasobem nieruchomosci i odwrotnie.

W s$wietle powyzszego, nalezy uznaé, Ze organ stanowiacy gminy przekracza swoje normotworcze
kompetencje, w sytuacji gdy wypowiada si¢ na temat trybu zawierania uméw w przypadku wydzierzawiania
lub najmu nieruchomosci na czas krétszy niz 3 lata. Z zapisem takim mamy do czynienia w § 19 ust. 2a
znowelizowane] uchwaly Nr XXX/251/13. Na mocy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o samorzadzie
gminnym rada gminy uprawniona jest do okreslenia zasad wydzierzawiania lub wynajmowania
nieruchomosci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Natomiast o zasadach
wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci na okres do 3 lat samodzielnie decyduje wéjt gminy.

Ponadto ustawodawca w art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje, ze zawarcie
umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogg wyrazi¢ zgode na
odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow. Prawodawca rezerwuje wigc tryb
przetargowy tylko dla zawierania umdw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz
3 lata lub na czas nicoznaczony. To, ze umowy na najem lub dzierzawe nicruchomosci na czas krotszy niz
3 lata moga by¢ zawierane w trybic bezprzetargowym wynika z mocy prawa inie jest potrzebna w tej
kwestii wypowiedz normatywna ze strony rady gminy. W wyroku z dnia 26 kwictnia 2016 r. sygn. akt
IOSK 123/16 Naczelny Sad Administracyjny jednoznacznie wskazal, ze Aktualne brzmienie
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami umozliwia zastosowanie trybu bezprzetargowego tylko
do umow na czas oznaczony, zawieranych na okresy dluzsze niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.”.

Organ nadzoru zwraca rowniez uwagg, z¢ odrgbnie rozpatrywac nalezy kwesti¢ wplywania przez radg
gminy na samg mozliwo$¢ zawarcia umowy dzierzawy i najmu z dotychczasowym najemcg lub dzierzawca,
oraz kwestie wplywania przez ten organ na zastosowany przez organ wykonawczy tryb zawarcia takiej
umowy (dotyczy to przede wszystkim wyboru migdzy trybem przetargowym i bezprzetargowym). Innymi
stowy, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze odrgbnic unormowal ustawodawca sprawe udzialu rady gminy
w zakresie mozliwosci zawierania przez wojta takich uméw, odrebnie zas sprawg wplywu tego organu na
tryb ich zawierania. Ustawodawca w art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przesadzil, ze
umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci na okres powyzej 3 lat lub na czas nicokreslony, zawierane sa
w drodze przetargu, ito niezaleznie od tego czy umowa jest kolejng umowa zawierang z dotychczasowym
najemca czy dzierzawca nieruchomosci. Kwestia ta jest obojetna dla wyboru trybu oddania nieruchomosci
w najem czy dzierzawe. Tak wicc w sytuacji kiedy Burmistrz Stronia Slaskiego bedzie mial wolg zawarcia
umowy dzierzawy c¢zy najmu nieruchomosci zdotychczasowym najemcag lub dzierzawca, to bez
postgpowania przetargowego bedzie mogt to uczyni¢ tylko gdy kolejna umowa zostanie zawarta na okres do
3 lat. W przypadku gdy umowa taka mialaby wigza¢ przez dluzszy okres lub na czas nicokreslony, wowczas
Burmistrz bedzie moégl zawrze¢ kolejna umowe z dotychczasowym najemca czy dzierzawca nieruchomosci,
o ile ten wyloniony zostanie w postgpowaniu przetargowym.

W kontekscie powyzszego warto takze przytoczy¢ fragment wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 11 stycznia 2019 r. sygn. akt II SA/Kr 1341/18 ,.Rada gminy bedzie
miala kompetencje do podjecia, w trybie art. 37 ust. 4 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (1j. Dz. Uz 2015 r. poz. 1774 z pozn. zm.), uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na
wydzierzawienie w trybie bezprzetargowym na dalszy okres 3 lat tej samej nieruchomosci tylko wtedy, gdy
strona przyszlej umowy zostanie w uchwale indywidualnie oznaczona. W przeciwnym razie uchwata podjeta
bylaby bez podstawy prawnej, gdyz bez zindywidualizowania podmiotu z ktorym zawiera sie umowe na
dalszy okres 3 lat nie mozna uznac, ze chodzi o zawarcie kolejnej umowy z tym samym podmiotem, co jest
niezbedne dla przyjecia, ze umowa ma by¢ zawarta na czas diuzszy niz 3 lata. W przypadku umow
zawieranych na okres nie przekraczajgcy 3 lat rada nie ma kompetencji do podjecia uchwaly w trybie
art. 37 ust4u.gn’”.
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_ Zdaniem organu nadzoru ze wzgledu na fakt, ze § 1 pkt 1 uchwaly Nr VII/45/18 Rady Miejskiej Stronia
Slaskiego z dnia 28 marca 2019 r. jest jedynym przepisem merytorycznym, uzasadnione jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaly w calosci.

Biorac powyzsze pod uwagge postanowiono jak w sentencji.

Od ninigjszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnies¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Pawel Hreniak
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