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Rada Miejska w Krosnie Odrzanskim

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzq,dzie gminnym
(t. j. Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) stwierdzam niewaznosc uchwaly Rady
Miejskiej w Krosnie Odrzanskim z dnia 19 maja 2011 roku Nr X/53/ll w sprawie ustalenia
oplat minimalnych za wynajem lub dzierzawe^ pomieszczen i powierzchni szkolnych w
przedszkolach, szkolach podstawowych i gimnazjach, dla kt6rych organem prowadza^cymjest
Gmina Krosno Odrzanskie oraz okreslenia zasad sporzajdzania um6w zawieranych na okres
do trzech lat, w celu korzystania z tych pomieszczen i powierzchni szkolnych.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Krosnie Odrzanskim podjeja w dniu 19 maja 2011 r. uchwal? w
sprawie w sprawie ustalenia oplat minimalnych za wynajem lub dzierzawe^ pomieszczen i
powierzchni szkolnych w przedszkolach, szkolach podstawowych i gimnazjach, dla kt6rych
organem prowadza_cym jest Gmina Krosno Odrzariskie oraz okreslenia zasad sporzajdzania
um6w zawieranych na okres do trzech lat, w celu korzystania z tych pomieszczeh i
powierzchni szkolnych. Uchwala zostala dor^czona organowi nadzoru w dniu 30 maja
2011r.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaly organ nadzoru stwierdza, ze Rada podejmuj%c
przedmiotowa^ uchwal? istotnie naruszyla prawo tj. art. 30 ust. 2 pkt 3 art. 40 ust. 2 pkt 3.
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzajizie gminnym., art. 11, art. 25 ust. 1, art. 43 ust. 2
pkt 3 i art. 43 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z2010r.,Nrl02,poz.651j.t .) .

W art. 18 ust. 1 ustawa o samorzadzie gminnym ustala domniemanie kompetencji na
rzecz organu stanowia^cego rady gminy, wyznaczajqcjednoczesnie granice tego domniemania,
przez zapis: "do wlasciwosci rady gminy naleza^ wszystkie sprawy pozostajace w zakresie
dzialania gminy o ile ustawy szczeg61ne nie stanowi^inaczej". Przepis ten stanowi generalna^
klauzul^ kompetencyjn% pozostawiaj^c poza wlasciwosciq. rady jedynie te sprawy lokalne o
znaczeniu publicznym. kt6re z mocy ustaw, naleza^ do wlasciwosci innego organu. Gdy wi^c
przepis ustawy o samorzajizie gminnym lub ustawy szczeg61nej stanowi inaczej,
niedopuszczalne jest podj^cie dzialania przez rad$ gminy, gdyz prowadzi to do naruszenia
przepisu wyznaczajq,cego kompetencj? do dzialania w6jta (tak w wyroku NSA z dnia 19
listopada 1996 r. II SA/Wr 496/96, Oss 2000/3/78 oraz z dnia 20 kwietnia 1999 r., II SA/Wr
364/98 Oss 1999/3/84). Z kolei art. 30 omawianej ustawy obliguje w6jta do wykonywania
uchwal rady gminy oraz zadah gminy okreslonych przepisami prawa. W szczeg6lnosci do
jego zadan nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym (ust. 2 pkt 3). Do powyzszej
regulacji ustrojowej nawia^zuje niewajtpliwie przepis art. 11 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wedlug kt6rego, z zastrzezeniem wyjatk6w wynikaj%cych z przepis6w tej
ustawy oraz odr^bnych ustaw, organem reprezentuj^cym gminej w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami jest organ wykonawczy gminy. Ustawodawca przyznal wi$c organowi
wykonawczemu gminy kompetencj? do gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci
(art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Nalezy r6wniez wspomniec o art. 43 ustawy



0 gospodarce nieruchomosciami w kt6rym ustawodawca wyposazyl jednostki organizacyjne
gminy m.in. w uprawnienie do wynajmowania i wydzierzawiania nieruchomosci oddanych im
w trwaly zarzajd.

W konsekwencji, uprawnienia organu wykonawczego gminy w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami oraz jednostki organizacyjnej w zakresie korzystania z nieruchomosci
musza^honorowac kompetencje rady. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy
jest wyja1kiem, kt6ry musi byc interpretowany scisle i nie moze prowadzic do swobodnego
przejmowania przez rad? do rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych z
punktu widzenia gospodarki gminy (por. wyrok NSA z dnia 6 maja 2003 r. II SA/Wr
1618/2000, OwSS 2003/3/68; z dnia 21 stycznia 2003 r. II SA/Wr 1619/00; wyrok WSA w
Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r. II SA 3144/03, LEX 16073; wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia31 stycznia II SA/Wr 554/07 nie publik.).

Odnoszac powyzsze uwagi do rozpoznawanej sprawy nalezy uznac, ze wprowadzaj^c w
badanej uchwale uregulowania $3, $4, $7, $8, $9, $11 Rada Miejska w Krosnie Odrzanskim
przekroczyla kompetencje przyznane jej art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzajizie gminnym
1 art. 43 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W ten spos6b Rada wkroczyla
w zakres uprawnien organu wykonawczego gminy oraz jednostek organizacyjnych gminy
dopuszczaJ3_c sie_ tym samym do naruszenia art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorza^dzie
gminnym, oraz art. 11, art. 25, art. 43 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Powyzsze kwalifikowac nalezy jako istotne naruszenie prawa, co musi prowadzic do
wyeliminowania uchwaly z obrotu prawnego.

Warunki wydzierzawienia badz wynaj^cia pomieszczeh stanowia_cych mienie gminne,
skonkretyzowane zostajq_w umowie. Umow? te_ faktycznie zawiera organ wykonawczy gminy
ba_dz jednostka organizacyjna gminy w ramach uprawnien z art. 43 ust. 2 pkt 3 umowy o
gospodarce nieruchomosciami, dzialajac w granicach swoich ustawowych kompetencji.
Zatem takie elementy jak: wskazanie stron umowy, spos6b uzytkowania lokalu, okreslenie
lokalu b^da_cego przedmiotem umowy, okreslenie praw i obowiazk6w stron, okreslenie
zakazu uzywania podnajmowania czy uzyczania lokalu osobom trzecim bez zgody dyrektora,
okreslanie warunk6w rozwia_zania umowy w trybie natychmiastowym, okreslenie terminu
zaplaty czynszu, okreslanie obowi^zk6w stron, stanowi^warunki umowy negocjowanej przez
jej strony: przyszlego najemcej lub dzierzawc^ i gmine^ lub jednostk^ organizacyjna^ Te
pierwsza^zgodnie z art. 11 i art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomosciami reprezentuje organ
wykonawczy gminy t? druga^ zas kierownik. Wymienione postanowienia umowy powinny byc
wi^c konkretyzowane w umowie najmu lub dzierzawy przez uczestnik6w czynnosci prawnej
wedlug ich woli. W ramach uprawnien w6jta lub jednostki organizacyjnej gminy do
odpowiednio gospodarowania mieniem gminnym lub wynaj$cia czy dzierzawy
nieruchomosci miesci si? takze swoboda w sposobie redagowania poszczeg61nych
postanowieh umowy.

W szczeg61nosci kwestionowane postanowienia uchwaly dotycz^ce element6w przyszlej
umowy dzierzawy czy najmu nie mozna kwalifikowacjako zasad zarza^du mieniem gminnym
w trybie art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorz^dzie gminnym cz tez jako warunk6w
korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 43 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zdaniem organu nadzoru uchwaly podejmowana na podstawie tych
przepis6w powinny przykladowo zawierac granice, wjakich musza^si^ zmiescic dokonywane
przez w6jta lubjednostki organizacyjne gminy czynnosci, wymaganiajakim ma odpowiadac
zarzad czy korzystanie z mienia gminnego, cele jakie maja^ byc osiajmieJe przez czynnosci
prawne, czy okolicznosci jakie nalezy uwzgl^dnic podejmuja_c decyzje w tych sprawach.

Uwzgl$dniaj^c powyzsze uwagi mozna wi$c uznac, ze w niniejszej sprawie, Rada
Miejska powoluja^c si? na art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorza^dzie gminnym czy art. 43 ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami powinna opracowac zbi6r regul postej3owania organu



wykonawczego lub jednostki organizacyjnej gminy we wspomnianym zakresie, z
pomini^ciem szczeg61owych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie
zawieranej przez gmine^ reprezentowanej przez jej organ wykonawczy czy jednostk^
organizacyjna^.

W ramach uprawnienia do okreslenia zasad gospodarowania i korzystania z mienia
gminnego nie miesci si? takze ustalanie sztywnych stawek oplat zajednq. godzin? wynajmu
lub dzierzawy pomieszczeh -- jak uczynila to Rada w g7 uchwaly. Nalezy jeszcze raz
podkreslic, ze samo gospodarowanie mieniem komunalnym, stosownie do art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzajizie gminnym i art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
nalezy do organu wykonawczego. Gospodarowanie mieniem obejmuje ustalenie stawek
czynszu za korzystanie z tego mienia. Rada Miejska nie posiadala kompetencji do ustalenia
stawek oplat czynszowych, a czyniaj: to naruszyla kompetencje_ organu wykonawczego
gminy. Podobne stanowisko wyrazil Wojew6dzki Saji Administracyjny w Gliwicach w
wyroku z dnia 27 sierpnia 2008 roku II SA.GI 575/08. To organ wykonawczy gminy m6gt w
ramach uprawnien wynikajajcych z powyzszych przepis6w z g6ry okreslic obowiajzujajce
stawki czynszu nieruchomosci.

Rada nie jest takze uprawniona do regulacji komu organ wykonawczy udzieli
pelnomocnictwa i do czego. Okolicznosc ta nalezy wylajcznie w dyspozycji udzielaja^cego
pelnomocnictwa. Ustawodawca w tym zakresie nie przewidzial bowiem instrumentu
prawnego (w postaci np. uchwaly) dla rady gminy. Tym samym Rada Miejska $3 uchwaly
r6wniez przekroczyla zakres swojego uprawnienia.

Rada gminy nie posiada uprawnien takze do okreslania sposobu uiszczania czynszu
poprzez wskazywanie numeru rachunku bankowego. Element ten powinien zostac
skonkretyzowany w procesie negocjacji umowy przez uczestnik6w tego procesu.

Jezeli chodzi o czas trwania umowy najmu to wynika on bajiz z tresci umowy bajiz z
norm wyrazonych przepisami powszechnie obowia^zuja^cymi. W omawianym zakresie
znajduJ3_ zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Zbyteczne jest wi^c postanowienie $11
uchwaly.

W zasadzie w ramach uprawnienia z art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzajizie gminnym
czy tez art. 43 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami mieszcza^ sie^ postanowienia
$5 i $6 uchwaly. Pozostawienie w obrocie prawnym tylko tych zapis6w jest jednak
bezzasadne albowiem ich tresc nie wypelnia w zupelnosci norm wskazanych przepis6w.

Od niniejszego rozstrzygni^cia sluzy prawo wniesienia skargi do Wojew6dzkiego Sa^du
Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od dor^czenia rozstrzygni$cia, za
posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzajizie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem
dor^czenia rozstrzygni^cia nadzorczego.
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