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dotyczy uchwaty Rady Gminy Rybno Nr L.240.2022 z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie: ustalenia
minimalnych stawek czynszu dzierzawnego nieruchomosci gruntowych stanowigcych mienie komunalne Gminy

Rybno.
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WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.93.2022.KS

Rada Gminy Rybno
ul. Dtuga 20
96-514 Rybno

Rozstrzygniecie nadzorcze
Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, z pdzn. zm., zwanej dalej ,u.s.g.”)
stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Rady Gminy Rybno Nr L.240.2022 z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie: ustalenia
minimalnych stawek czynszu dzierzawnego nieruchomosci gruntowych stanowigcych mienie
komunalne Gminy Rybno.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 30 marca 2022 r. Rada Gminy Rybno podjefa uchwate Nr L.240.2022
w sprawie: ustalenia minimalnych stawek czynszu dzierzawnego nieruchomosci gruntowych
stanowigcych mienie komunalne Gminy Rybno.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 8 kwietnia 2022 r.

Podstawe prawng przedmiotowej uchwaty stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.,
zgodnie z ktdrym do wytgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, dotyczgcych
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania
lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegblne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywac

tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.


https://sip.lex.pl/#/search-hypertext/16793509_art(18)_2?pit=2022-04-24
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Powyzszy przepis przyznaje uprawnienie dla rady gminy do podjecia uchwaty
w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu. Przyznana radzie
kompetencja nie oznacza jej nieograniczonej swobody, gdyz ustawodawca okreslajac
kompetencje do wydania aktu wykonawczego przekazuje upowaznienie do uregulowania
wytgcznie kwestii nie objetych dotad zadng normga o charakterze powszechnie obowigzujgcym
w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajgcego m.in. specyfike gospodarki
nieruchomosciami. Wskazane upowaznienie nie uprawnia do wykraczania poza unormowanie
ustawowe, czynienia wyjatkdw od ogdlnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a takze
powtarzania kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych (wyrok WSA
w Opolu z dnia 27 sierpnia 2019 r., sygn. akt Il SA/Ol 500/19). Przekazanie spraw majatkowych
do kompetencji rady gminy stanowi wyjatek od zasady zawartej w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
stanowigcej, ze to organ wykonawczy gminy gospodaruje mieniem komunalnym. Musi by¢
zatem interpretowany Scisle, co oznacza zakaz swobodnego przejmowania przez rade do
rozstrzygniecia w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki
gminy. Pojecie ,,zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania” nalezy rozumie¢ jako zbidér podstawowych regut
postepowania organu dla organu wykonawczego, z pominieciem szczegdétowych postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gmine reprezentowang przez jej
organ wykonawczy, z nabywcy (dzierzawcg, najemcg) nieruchomosci.

W §& 1 przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Rybno ustalita minimalne stawki czynszu
za dzierzawe gruntéw stanowigcych mienie komunalne Gminy Rybno na cele rolnicze
i nierolnicze w wysokosci okreslonej zgodnie z tabelg, stanowiacg zatgcznik do ww. uchwaty.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa uchwata zostata podjeta z istotnym
naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. polegajacym na przekroczeniu delegacji ustawowej
i niedopuszczalnym ustaleniu przez Rade Gminy stawek czynszu dzierzawnego za dzierzawe
gruntéw stanowigcych mienie komunalne Gminy Rybno. Jak wskazano powyzej, rada gminy
wiadna jest okresli¢ w drodze aktu prawa miejscowego wytgcznie te zasady gospodarowania
mieniem komunalnym, do ktérych odsyta delegacja ustawowa zawarta w art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a u.s.g. Uchwata moze dotyczy¢ jedynie czynnosci prawnych wymienionych w tym

przepisie.


https://sip.lex.pl/#/document/522812923?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(30)ust(2)pkt(3)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(18)ust(2)pkt(9(a))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(18)ust(2)pkt(9)lit(a)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(18)ust(2)pkt(9)lit(a)&cm=DOCUMENT
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Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899) gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. W mysl ust. 2 tego
artykutu w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 5, gospodarowanie zasobem polega w szczegdélnosci
na wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci za nieruchomosci
udostepniane z zasobu (np. ustalanie stawek czynszu dzierzawnego lub najmu lokali
uzytkowych zasobu gminnego) oraz prowadzeniu windykacji tych naleznosci. W wyroku z dnia
13 stycznia 2022 r. sygn. akt | OSK 58/19 NSA jednoznacznie wskazat, ze: ,,W stanie
faktycznym sprawy niesporne jest, ze kwestionowane przez skarzqcq zarzqdzenie wydane
zostafo przez Prezydenta miasta, a wiec organ upowazniony z mocy art. 25 ust. 1 i ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami do dokonywania czynnosci o ktorych mowa w art. 25
ust. 1 pkt 5 i 7 tejze ustawy, w tym w szczegdlnosci do wykonywania czynnosci zwigzanych
z naliczaniem naleznosci za udostepniane nieruchomosci. Jednoczesnie, art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzqdzie gminnym do kompetencji wdjta (burmistrza, prezydenta) zalicza
czynnosci zwigzane z gospodarowaniem mieniem komunalnym”. Z kolei w wyroku z dnia
17 lipca 2014 r. sygn. akt | OSK 873/14, NSA stwierdzit, ze: ,,Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g.
nie pozwala na okreslenie w uchwale rady gminy stanowigcej zasady wydzierzawiania
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowiqcych wtasnos¢ gminy, postanowien
wigzgcych wdéjta w zakresie spraw fqczgcych sie z zawieraniem umow, poprzez okreslenie
w tej uchwale stawek minimalnych czynszu. Okreslenie stawek miesci sie w pojeciu
gospodarowania mieniem komunalnym, o ktérym 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 biezgcego zarzqdu mieniem | ksztaftowania tresci stosunkow
zobowigzaniowych. Ponadto podejmowanie czynnosci z zakresu prawa cywilnego
np. w przedmiocie zawierania umow dzierzawy, nalezy do kompetencji wdjta jako
reprezentanta gminy, ktéremu nie mozna - bez wyraznego upowaznienia ustawowego -
narzucac elementdw umowy i tym samym ogranicza¢ obowiqzujgcqg zasade swobody umow.
Ustawodawca nie zdefiniowat w powotanym akcie prawnym pojecia ,,zasady gospodarowania
mieniem”, jednakze zasady te nalezy rozumiec¢ jako ustalony na mocy przepisu sposob
postepowania. Zatem rada gminy winna opracowac zbior podstawowych regut postepowania

organu wykonawczego, z pominieciem szczegdotowych postanowiern przewidzianych


https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(25)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(25)ust(2)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(30)ust(2)pkt(3)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(18)ust(2)pkt(9)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16793509?unitId=art(30)ust(2)pkt(3)&cm=DOCUMENT
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do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gmine reprezentowanq przez jej organ
wykonawczy. Rada nie moZe wiec ze skutkiem wobec 0sob trzecich wigzaé organu
wykonawczego w zakresie spraw tqczqcych sie z zawieraniem umow przez gmine, jezeli
ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje.”.

Wjt (burmistrz, prezydent), jako wtasciciel i zarzadca komunalnych nieruchomosci,
decyduje o sposobie zarzadzania i gospodarowania, majgc obowigzek zapewnic
gospodarowanie nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.
W ten przedmiot wpisuje sie réwniez ewentualne ustalenie stawek czynszu dzierzawnego
nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy. Okreslenie minimalnych stawek czynszu
dzierzawnego nie moze by¢ traktowane jako ustanowienie zasady gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego,
a organ wykonujgcy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym,
jest obowigzany dziata¢ scisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy
wiadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady
praworzadnos$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencje, sposéb
ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujgc przystugujgce
mu kompetencje powinien scisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu
kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przez Rade przy
podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujgce niewaznoscig uchwaty odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane
kompetencje albo w catosci.

Zatem wkroczenie Rady Gminy Rybno w uprawnienia nalezgce do Wadjta Gminy Rybno
stanowi naruszenie kompetencji organu wykonawczego gminy w zakresie gospodarowania
mieniem komunalnym, powodujgc tym samym koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci
przedmiotowej uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona

za posrednictwem organu, ktéry wydat skarzone orzeczenie.


https://sip.lex.pl/#/document/16798613?unitId=art(7)&cm=DOCUMENT
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Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa

w catosci, z dniem jego doreczenia.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/
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