WOJEWODA
ZACHODNIOPOMORSKI

Szczecin, 05 sierpnia 2024 r.

P-1.4131.222.2024.AA
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z 2024 r. poz. 609, poz. 721)

stwierdzam niewaznos¢

§1 uchwaty Nr I11/22 /2024 Rady Miejskiej w Choszcznie z dnia 4 lipca 2024 r. zmieniajqgcej
uchwate w sprawie wyrazenia zgody na odstgpienie od obowiqzku przetargowego zawarcia
umowy dzierZzawy na okres 20 lat nieruchomosci stanowiqgcych wtasnos¢ Gminy Choszczno,
w zakresie wyrazéw: 2. Czynsz roczny z tytutu dzierZawy wynosi¢ bedzie nie mniej niz
200.000,00 ztotych netto.

Uzasadnienie

W dniu 4 lipca 2024 r. Rada Miejska w Choszcznie podjeta uchwate Nr 111/22/2024
zmieniajqcq uchwate w sprawie wyrazenia zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego
zawarcia umowy dzierzawy na okres 20 lat nieruchomosci stanowiqgcych wtasnos¢ Gminy
Choszczno.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu
8 lipca 2024 r.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr 111/22/2024 organ stanowiacy
Gminy Choszczno przywotat art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciamil. Zgodnie z pierwszym z powotanych
przepisow: do wytqcznej wtasciwosci rady gminy naleZy podejmowanie uchwat w sprawach
majqgtkowych gminy, przekraczajqcych zakres zwyktego zarzqdu, dotyczqcych zasad nabywania,
zbywania i obciqzania nieruchomosci oraz ich wydzierZzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowiq
inaczej; uchwata rady gminy jest wmagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywal tych czynnosci wytgcznie
za zgodq rady gminy. Drugie z unormowan stanowi natomiast, Ze: zawarcie umoéw
uzytkowania, najmu lub dzierZawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogq
wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowiqzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

W §1 uchwaty Nr I1I/22/2024, Rada Miejska w Choszcznie postanowita nada¢ nowe
brzmienie §1 ust. 1 i ust. 2 uchwaty Nr XII/129/2011 z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z p6Zn. zm.).
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wyrazenia zgody na odstgpienie od obowiqzku przetargowego zawarcia umowy dzierzawy na
okres 20 lat nieruchomosci stanowiqcych wtasnos¢ Gminy Choszczno, wyrazajac zgode na
odstapienie od obowigzku przetargowego zawarcia umowy dzierzawy poszczegdlnych
nieruchomosci (§1 ust. 1 uchwaty nowelizowanej) oraz wskazujac, ze Czynsz roczny z tytutu
dzierZawy wynosi¢ bedzie nie mniej niz 200.000,00 ztotych netto (§1 ust. 2 uchwaty
nowelizowanej).

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska w Choszcznie uprawniona byta wytacznie do
wyrazenia zgody na wydzierzawienie poszczegolnych nieruchomosci oraz odstgpienia od
przetargowego trybu ich wydzierzawienia. Okreslajac jednak w §1 uchwaty Nr 111/22/2024,
minimalng stawke czynszu rocznego z tytutu dzierzawy, wykroczyta poza delegacje ustawowa
przyznang temu organowi przez prawodawce.

Dokonujgc oceny zgodnos$ci z prawem uchwaty 111/22/2024 nalezy miec
na uwadze Ze rada gminy - jako organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego -
zostata wyposazona w okreSlone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem
gminnym, jednakze sg one wyjatkami od zasady przyznajacej wéjtowi gminy (burmistrzowi,
prezydentowi miasta) pierwszenstwo w gospodarowaniu i zarzadzaniu mieniem gminnym,
do ktorych nie mozna stosowac¢ wyktadni rozszerzajacej. Zgodnie bowiem z brzmieniem
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, gospodarowanie mieniem komunalnym
nalezy do zadan wojta. Powyzsze znajduje rowniez odzwierciedlenie w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra w art. 11 ust. 1 ustanawia regule reprezentacji
jednostek samorzadu terytorialnego przez ich organy wykonawcze, za§ w art. 25 ust. 1
wskazuje, Zze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz, albo prezydent
miasta. Zgodnie zatem z obowigzujagcymi przepisami to organ wykonawczy gminy
upowazniony jest do dokonywania wszystkich czynno$ci z zakresu obrotu nieruchomosciami
komunalnymi, w tym zawierania uméw i umownego ustalania kwestii tam wskazanych. Rada
gminy nie moze natomiast podejmowac dziatan, ktére naleza do sfery wykonawczej, gdyz
bytoby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podzialu organdéw gminy na stanowigce
i wykonawcze, ktéra zobowigzuje do S$cistego przestrzegania kompetencji przyznanych
poszczegblnym organom?. Uprawnienia przypisane ustawowo danemu organowi gminy nie
moga wiec by¢ wykonywane przez inny organ tej jednostki samorzadu terytorialnego, chyba
Ze ustawa na to zezwala.

W Swietle powyzszego, uzna¢ nalezy, ze decydujac w §1 uchwaty Nr 111/22/2024,
o minimalnej wysokos$ci czynszu rocznego z tytutu dzierzawy, Rada Miejska w Choszcznie
przekroczyta swoje kompetencje i delegacje ustawowa. Norma kompetencyjna upowazniajaca
rade do podjecia uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na wydzierzawienie
nieruchomos$ci oraz odstapienie od przetargu, nie przyznaje jej uprawnienia do ustalania
warunkow i tre$ci umowy zawieranej w oparciu o regulacje ustawy Kodeks cywilny3.
Wprowadzenie takich postanowienn do uchwaty w powyzszym przedmiocie narusza art. 25
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, jak réwniez stoi w sprzecznos$ci z zasadg swobody uméw wyrazong w art. 3531
ustawy Kodeks cywilny.

Jak podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18 czerwca 2018 r.,
sygn. akt I OSK 2141/18 z art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g. wynika, Ze gospodarowanie mieniem
komunalnym nalezy do zadan wdjta (organu wykonawczego gminy). Z kolei z art. 25 ust. 2
w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (takze w brzmieniu z lutego

2 Por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt Il SA/Wr 554/07.
3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2023 r. poz. 1610 z p6zn. zm.).



2012 r.) wynika, ze gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci polega miedzy innymi na
ich wynajmowaniu. Cato$¢ kompetencji zwiqgzanych z zawieraniem umdéw najmu lokali
uzytkowych stanowiqcych wtasnos¢ gminy, w tym ustalanie wysokosci czynszu, ma wiec organ
wykonawczy gminy. Nie sq to tez sprawy przekraczajqce zakres zwyktego zarzqdu mieniem
gminy. Nie mozna wiec twierdzi¢, Ze ustalanie minimalnej stawki czynszu za najem lokali
uzytkowych, stanowiqgcych wtasnos¢ gminy, mozna zaliczy¢ do zasad wynajmowania
nieruchomosci (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.) lub zasad zarzqdu mieniem gminy (art. 40 ust. 2
pkt 3 u.s.g.). Stusznie podnosi sie bowiem w orzecznictwie, Ze "Rada nie moze wiec ze skutkiem
wobec 0s6b trzecich wigza¢ organu wykonawczego w zakresie spraw {qczqgcych sie
z zawieraniem umow [w tym najmu] przez gmine, jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie
przyznaje” (por. wyrok NSA z 17 lipca 2014 r. 1 OSK 873/14, LEX nr 1573820)*.

Jak wynika z treSci ww. orzeczenia nie jest dopuszczalne ustalenie minimalnej stawki
czynszu jako zasady, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym.
W przedmiotowej sprawie mamy za$ do czynienia z uchwata dotyczaca wyrazenia zgody na
wydzierzawienie $ciSle wskazanych nieruchomosci. W takich indywidualnych sprawach
wkroczenie przez Rade Miejska w Choszcznie w kompetencje Burmistrza Choszczna jest tym
bardziej oczywiste. W mys$l art. 25 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wykonanie czynno$ci zwigzanych z naliczaniem naleZno$ci za
nieruchomosci udostepniane z zasobu nalezy wytacznie do burmistrza.

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzenie niewazno$ci §1 uchwaty Nr I11/22/2024
Rady Miejskiej w Choszcznie z dnia 4 lipca 2024 r. zmieniajqgcej uchwate w sprawie wyrazenia
zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia umowy dzierzawy na okres 20 lat
nieruchomosci stanowiqcych wtasnos¢ Gminy Choszczno, w zakresie wyrazow: 2. Czynsz roczny
z tytutu dzierZzawy wynosi¢ bedzie nie mniej niz 200.000,00 ztotych netto, jest konieczne
i w petni uzasadnione.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
rozstrzygniecia.

[ Wicewojewoda Zachodniopomorski

Bartosz Brozynski

Otrzymuja:
1) Rada Miejska w Choszcznie,

2) aa.

*Podobnie WSA w Szczecinie w wyroku z dnia 22 wrze$nia 2016 r., sygn. akt Il SA/Sz 516/16.
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