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Warszawa, Obsierpnia 2018 r.

WNP-1.4131.116.2018

Rada Gminy Olszewo-Borki
ul. Wi. Broniewskiego 13
07-415 Olszewo-Borki

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018 r.
poz. 994 z pdin. zm.)

stwierdzam niewainos$é

Uchwaty nr XLIX/327/18 Rady Gminy Olszewo - Borki z dnia 27 czerwca 2018 r. W sprawie ustalenia
minimalnych stawek czynszu za gminne lokale uzytkowe.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 czerwca 2018 r. Rada Gminy Olszewo - Borki podjeta uchwate
nr XLIX/327/18 w sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu za gminne lokale uzytkowe
(zwang dalej ,Uchwatg”).

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 6 lipca 2018 r.

Jako podstawe prawng uchwaty wskazano art. 18 ust. 1, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1,
art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018 r. poz. 994 z pdzn. zm.
—zwanej dalej ,u.s.g”).

W & 1 Uchwaty ustalono minimalne stawki miesiecznego czynszu netto za 1 m> powierzchni
uzytkowej gminnego lokalu uzytkowego w podziale wedtug kryterium przeznaczenia lokalu
— prowadzonej w nim dziatalnosci (ust. 1 i 3), doliczenie podatku VAT (ust. 2), waloryzacje
wysokosci czynszu (ust. 4) i upowaznienie Wéjta Gminy do zwolnief z czynszu najmu za lokale
uzytkowe placowki pomocy spotecznej, instytucje charytatywne i innej jednostki non profit
(ust. 5). W § 2 uchwaty ustalono, ze wybér najemcy lokalu uzytkowego na okres powyzej 3 lat
dokonuje sie w drodze przetargu nieograniczonego (ust. 1), wysoko$¢ stawki czynszu
na poszczegolne lokale ustala sie na podstawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego (ust. 2), Wojt
ma mozliwos¢ prowadzenia negocjacji z oferentami co do wysokosci stawki czynszu (ust. 3),
ze wskazaniem terminu podania do publicznej wiadomosci informacji o negocjacjach (ust. 4).
W § 4 postanowiono, ze uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

W ocenie organu nadzoru Uchwata zostata podjeta bez podstawy prawnej, z przekroczeniem
granic upowaznienia ustawowego, w sposéb naruszajgcy art. 18 ust. 1, art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a),
art. 30 ust. 2 pkt 3, art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
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Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.s.g. do wtasciwosci rady gminy nalezg wszystkie sprawy pozostajgce
w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig inaczej. Przepis ten wskazuje
na domniemanie kompetencji rady gminy. W orzecznictwie sadoéw administracyjnych
uksztattowato sie stanowisko, zgodnie z ktorym art. 18 ust. 1 u.s.g. zasadniczo nie stanowi
samodzielnej podstawy do wydawania aktdw ogodlnie obowigzujgcych o charakterze
normatywnym (wtadczym), w szczegolnosci aktow prawa miejscowego, te bowiem muszg znalez¢
umocowanie w przepisach materialnego prawa administracyjnego. Przepis ten upowaznia
natomiast rade gminy do podejmowania dziatari niewtadczych (np. o charakterze programowym,
intencyjnym) pozostajgcych w granicach zadan gminy przewidzianych w przepisach prawa.

Art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. stanowi, ze na podstawie tejze ustawy organy gminy moga
wydawaé akty prawa miejscowego w zakresie zasad zarzagdu mieniem gminy. Kolejne przepisy
wskazujg, ze akty prawa miejscowego ustanawiane sg przez rade gminy w formie uchwaty (art. 41
ust. 1 u.s.g.) i podlegajg ogtoszeniu na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie z dnia 20 lipca
2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1523) (art. 42 u.s.g.).

Ustawodawca nie zdefiniowat pojecia ,zasady gospodarowania mieniem”. Tym niemnigj
organ nadzoru przyjmuje za utrwalonym w tej mierze orzecznictwem, iz okreslajg one ustalony
na mocy przepisu sposob postgpowania, opracowany zbiér podstawowych, ogdlnych regut
postepowania organu wykonawczego przy gospodarowaniu mieniem gminnym, z pominieciem
szczegdtowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gmine
reprezentowang przez jej organ wykonawczy'. Zgodnie bowiem z art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do kompetencji wojta. Potwierdzeniem tego jest
rowniez art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2018 r., poz. 121 z pdin. zm. — zwanej dalej ,u.g.n.”), na mocy ktérego gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Gospodarowanie zasobem
polega zas m.in. na wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci
udostepnione z zasobu (co — jak podkresla sie w orzecznictwie — nie sprowadza sie jedynie
do matematycznego wyliczenia takich naleinosci) oraz wydzierzawianiu i wynajmowaniu tych
nieruchomosci (art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 51 7 a u.g.n.). Stad tez przekazanie spraw
w pewnym jedynie zakresie gospodarowania mieniem komunalnym do kompetencji rady gminy
stanowi wyjatek i z tej przyczyny musi by¢ on interpretowany scisle. W konsekwencji stwierdzi¢
nalezy, ze art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. nie pozwala radzie gminy na ustalenie w uchwale postanowien
wigzacych wojta ze skutkiem wobec o0s6b trzecich (jako akt prawa miejscowego) w zakresie spraw
zwigzanych z zawieraniem umoéw, stanowigcych o jej postanowieniach, w tym poprzez wskazanie
minimalnych stawek czynszu, gdyz ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje.

Umowa najmu jest umowg prawa cywilnego. Czynsz z tytutu umowy najmu zalicza sie
do elementdw przedmiotowo istotnych umowy, ktére strony ustalajg w jej tresci. Okresdlenie tego
czynszu miesci sie w pojeciu gospodarowania mieniem komunalnym, o ktérym mowa w art. 30
ust. 2 pkt 3 u.s.g., co oznacza, ze — w konsekwencji — takze okreslenie minimalnych stawek czynszu
jest wytgczng kompetencjg wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) i jednoczesnie nie miesci sie
w pojeciu zasad zarzgdzania mieniem. Takie stanowisko byfo wielokrotnie wprost wyrazane

' tak np. w orzeczeniach: wyrok NSA z 10.03.2009, | OSK 1440/08; wyrok NSA z 28.09.2012 r., | OSK 1598/12;
wyrok NSA z 17.07.2014, | OSK 873/14 (wszystkie wymienione wyroki opublikowane w Centralnej Bazie Orzeczen
Saddw Administracyjnych)
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w orzecznictwie, jak np. w wyroku NSA z 10.03.2009, | OSK 1440/08; wyroku NSA z 28.09.2012 I
| OSK 1598/12; wyroku NSA z 17.07.2014, | OSK 873/14; wyroku WSA w Opolu z 30.09.2010,
Il SA/Op 348/10, wyrok WSA w Szczecinie z 22.09.2016, Il SA/Sz 516/16 (oba wyroki WSA
prawomocne, wszystkie wymienione wyroki opublikowane w Centralnej Bazie Orzeczer Saddéw
Administracyjnych)?.

Powyzsza argumentacja ma zastosowanie do wszystkich postanowien zawartych w § 1
Uchwaty, gdyz kaide z nich odnosi sie do materii z zakresu gospodarowania mieniem
komunalnym, ustalanym w tresci umowy najmu. Jak wskazat NSA w wyroku z dnia 17 lipca 2014 r.
~podejmowanie czynnosci z zakresu prawa cywilnego np. w przedmiocie zawierania umdw
dzierzawy, nalezy do kompetencji wdjta jako reprezentanta gminy, ktéremu nie moina - bez
wyraznego upowaznienia ustawowego - narzucac elementéw umowy i tym samym ograniczad
obowiqzujgcq swobode umdw” (sygn. akt | OSK 873/14). Takiemu stanowisku nie zaprzecza
wyrazona w art. 18 ust. 1 u.s.g. (powotanym w podstawie prawnej Uchwaty) zasada domniemania
wtasciwosci rady gminy. Nie sprowadza sie ona bowiem — w zaden sposob — do uprawnienia rady
do podejmowania czynnosci, ktére nalezg do organu wykonawczego.

Z tych samych przyczyn podstawy prawnej dla podjetej Uchwaty nie mégtby takze stanowic
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. (chociaz nie zostat on wskazany w Uchwale), jako mieszczacy sie
w zakresie art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. W istocie bovx_riem Uchwata ta nie reguluje zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomoéci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania. W zasadzie
w Uchwale nie ma takie odniesienia wskazujgcego na ograniczenie jej stosowania jedynie
do umoéw o czasie obowigzywania wskazanym w przedmiotowym przepisie.

Organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ Uchwaty w catoéci, gdyz po wyeliminowaniu § 1 tejze
Uchwaty nie zawiera ona juz zasadniczych uregulowari, zgodnie z jej tytutem. Ponadto Uchwata
w takim ksztafcie nie spefnia wymogdéw uchwaty w sprawie zasad zarzadu mieniem gminy.
Pozostate w niej postanowienia sprowadzajg sie bowiem do powtérzenia przepisow u.g.n.
lub tez pozostaja z nimi sprzeczne (w tym art. 37 ust. 4 i 4a, art. 40, art. 25 ust 2 w zw. z art. 23
ust. 1 pkt 2 u.g.n.).

Powyzsze wadliwosci zakwalifikowac nalezy jako istotne naruszenie prawa, co skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci Uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona
za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Informujg, Ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,
z dniem jego doreczenia.

N

2jecl\mie w poczgtkach lat 90-tych XX w. sady administracyjne wyrazaty odmienne stanowiskd, co po tym okresie

ulegto zasadniczej zmianie o charakterze juz trwatym
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