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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.295.2024
z dnia 19 sierpnia 2024 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr V/23/2024 Rady Gminy Rejowiec Fabryczny z dnia 29 lipca
2024 r. zmieniajacej uchwale w sprawie zasad naliczania czynszu dzierzawnego oraz oplat z tytulu
bezumownego uzytkowania mienia komunalnego Gminy Rejowiec Fabryczny

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 609, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr V/23/2024 Rady Gminy Rejowiec Fabryczny z dnia 29 lipca 2024 r. zmieniajgcej uchwate
w sprawie zasad naliczania czynszu dzierzawnego oraz oplat z tytulu bezumownego uzytkowania mienia
komunalnego Gminy Rejowiec Fabryczny.

Uzasadnienie
Uchwata Nr V/23/2024 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 30 lipca 2024 r.

Przedmiotowa uchwatg Nr V/23/2024, podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym, Rada Gminy Rejowie Fabryczny dokonata zmian w uchwale Nr VI/ 29/2011 z dnia 30 marca 2011 r.
w sprawie zasad naliczania czynszu dzierzawnego oraz oplat z tytulu bezumownego uzytkowania mienia
komunalnego Gminy Rejowiec Fabryczny, poprzez nadanie nowego brzmienia § 1 ust. 1 pkt 1, 2 i 4 uchwaly,
zgodnie z ktorym ,ustala si¢ zasady obliczania minimalnych stawek czynszu dzierzawnego gruntow
komunalnych:

1) zabudowanych domami mieszkalnymi - 0,05 za m? rocznie;
2) zajetych pod garaze, komorki i budynki gospodarcze - 0,05 zt za m? rocznie
4) uzytkowane na cele ustugowo- handlowe, przemystowe - 0,05 zt za m? rocznie.”

W ocenie organu nadzoru ustalanie minimalnych stawek czynszu za dzierzawe gruntéw nalezacych do
gminy nie mie$ci si¢ pojeciu ,,zasad gospodarowania mieniem”, o ktérych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy o samorzadzie gminnym.

Zgodnie z tym przepisem, do wylacznej wiasciwos$ci Rady Gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas niecoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwata Rady Gminy jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okre$lenia zasad wojt moze dokonywac tych
czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy.
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Odnoszac si¢ do pojecia ,,zasad gospodarowania”, ktdre stanowia przedmiot uchwaly podejmowanej na
podstawie ww. przepisu zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca w zadnej zustaw samorzadowych ani tez
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z2024 r. poz. 1145 ze zm.),
nie wyjasnit jak nalezy rozumie¢ ten termin. Wychodzac ze stownikowego poje¢cia ,,zasad” (jako ustalonego na
mocy jakiego$§ przepisu lub zwyczaju sposobu postgpowania w danych okolicznosciach) w judykaturze
przyjmuje si¢, ze omawiane zasady powinny stanowi¢ opracowany przez Rade zbior podstawowych regut
postgpowania organu wykonawczego w zakresie gospodarowania, z pomini¢ciem jednakze szczegélowych
postanowien przewidzianych do konkretyzacji wumowie zawieranej przez jednostke samorzadu
reprezentowana przez jej organ wykonawczy z nabywcg (dzierzawca, najemca) nieruchomosci (tak: wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 29 grudnia 2009 r., sygn. akt. II SA/Wr 530/09).

W kontek$cie = powyzszego  stwierdzi¢ nalezy, iz  ustalenie = wuchwale podjetej na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, minimalnych stawek optat za dzierzawg
gruntéw bedacych wilasnoscia gminy, wykracza poza zakres upowaznienia okreslonego we wskazanym
przepisie co stanowi istotne naruszenie prawa. Jak wskazano powyzej, rada gminy wladna jest okresli¢
w drodze aktu prawa miejscowego wylacznie te zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktorych
odsyla delegacja ustawowa zawarta w ww. regulacji. Uchwala moze dotyczy¢ jedynie czynno$ci prawnych
wymienionych w tym przepisie.

Ponadto wskazania wymaga, ze zgodnie =z art.30 ust. 2 pkt3 ustawy o samorzadzie gminnym,
gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do zadan wdjta, (burmistrza, prezydenta miasta).

Powyzsze znajduje rowniez odzwierciedlenie w art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zgodnie z ktorym gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
a gospodarowanie tym zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu zadan, o ktérych mowa
w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, do ktorych m.in. zalicza si¢ czynno$ci zwigzane
znaliczaniem naleznosci za  nieruchomosci  udostgpniane z gminnego zasobu nieruchomosci
(art. 23 ust. 1 pkt 5 cyt. ustawy). Z powyzszej regulacji wynika, ze organem uprawnionym do ustalenia stawek
za dzierzawe nieruchomos$ci komunalnych jest jedynie wojt (burmistrz, prezydent miasta). Natomiast rada
gminy nie moze podejmowaé czynnosci, ktore nalezg do sfery wykonawczej, gdyz takie dziatanie uzna¢ nalezy
za mnaruszenie konstytucyjnej zasady podzialu organdéw jednostek samorzadu terytorialnego na organy
stanowiace i wykonawcze (art. 169 ust. 1 Konstytucji RP).

Powyzszy poglad znajduje odzwierciedlenie w wyroku WSA w Gdansku z dnia 23 grudnia 2013 r. sygn. akt
IT SA/Gd 732/13, w ktorym wskazano, ze ,,W ocenie Sqdu I instancji § 4 i 5 zaskarzonej uchwaty, w ktorych
ustalono minimalne roczne stawki czynszu dzierzawnego dla nieruchomosci gruntowych oddanych w dzierzawe
w drodze przetargu iw drodze bezprzetargowej bez watpienia nie miesci sie¢ w delegacji ustawowe. Organ
stanowigcy wladny jest ustalic zasady dzierzawy nieruchomosci z nawigzaniem do trybu oddawania
w dzierzawe oraz okresu na jaki w dzierzawe ma zostac oddany grunt, natomiast ustalanie stawek minimalnych
czynszu nie miesci si¢ w pojeciu zasad zawierania umow dzierzawy. (...) Z mocy art. 25 ust. 1 u.s.g., gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt. Gospodarowanie zasobem polega zas m.in. na wykonywaniu
czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomos¢ udostgpnione z zasobu oraz wydzierzawianiu
i wynajmowaniu tych nieruchomosci (art. 25 ust. 2 wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 5i 7 a tej ustawy). W ocenie Sgdu
1 instancji czynnosci te nie polegajq jedynie na matematycznym wyliczeniu takich naleznosci. Sprawy dzierzawy
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnos¢ gminy nalezq do zakresu zarzgdu mieniem gminy. Sqd
wskazal, ze ustalenie zasad zarzgdu mieniem gminy nie oznacza stanowienia powszechnie obowigzujgcych
przepisow prawnych. Sqd I instancji przychylit si¢ do stanowiska zaprezentowanego przez Wojewoddzki Sqgd
Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 v. sygn. akt Il SA/Wr 554/07, zZe biezgce
gospodarowanie mieniem gminy, rozumiane jako podejmowanie czynnosci faktycznych lub prawnych majgcych
na celu realizacje funkcji spoteczno - gospodarczego przeznaczenia tych praw i obowigzkow, nalezy do jej
organu wykonawczego. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjqtkiem, ktory musi by¢
interpretowany Scisle inie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do rozstrzygania
w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.”

Natomiast Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 lipca 2014 r. sygn. I OSK 873/14, w ktérym
Sad stwierdzit, ze ,, Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. nie pozwala na okreslenie w uchwale rady gminy
stanowiqcej zasady wydzierzawiania nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowigcych wiasnosé
gminy, postanowien wigzqcych wojta w zakresie spraw fgczqcych si¢ z zawieraniem umow, poprzez okreslenie
w tej uchwale stawek minimalnych czynszu. Okreslenie stawek miesci si¢ w pojeciu gospodarowania mieniem
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komunalnym, o ktorym mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g., co oznacza, ze okreslenie dolnej granicy wysokosci
stawki czynszu miesci sie w kompetencjach wojta, w zakresie biezqcego zarzgdu mieniem i ksztattowania tresci
stosunkow zobowigzaniowych. Ponadto podejmowanie czynnosci z zakresu prawa cywilnego np. w przedmiocie
zawierania umow dzierzawy, nalezy do kompetencji wojta jako reprezentanta gminy, ktoremu nie mozna - bez
wyraznego upowaznienia ustawowego - narzucac elementow umowy itym samym ograniczaé¢ obowiqzujgcg
zasade swobody umow.”

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr V/23/2024 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Krzysztof Komorski

Otrzymujg:
1) Wojt Gminy Rejowiec Fabryczny
2) Przewodniczacy Rady Gminy Rejowiec Fabryczny
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