WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 marca 2025 r.
WP-1.4131.51.2025

Rada Miejska w Osiecku

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940), zwanej dalej ,,u.s.g.”,
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Rady Miejskiej w Osiecku Nr XII/85/25 z dnia 6 marca 2025 r. w sprawie okre§lenia
sposobu ustalania wysoko$ci czynszu dzierzawnego od gruntéw rolnych stanowigcych

wlasnos¢ Gminy Osieck.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 6 marca 2025 r. Rada Miejska w Osiecku podjeta uchwate Nr X11/85/25
w sprawie okreslenia sposobu ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego od gruntow rolnych
stanowigcych wlasno§¢ Gminy Osieck.

Podstawe prawng przedmiotowej uchwatly stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.,
zgodnie z ktorym: ,,do wylgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w
sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzqdu, 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 szczegolne nie
stanowiq inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest
ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywal tych czynnosci
wylqcznie za zgodq rady gminy”.

PowyzZszy przepis przyznaje uprawnienie dla rady gminy do podjecia uchwaty w
sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Przyznana radzie
kompetencja nie oznacza jej nieograniczonej swobody, gdyz ustawodawca - okreslajac
kompetencj¢ do wydania aktu wykonawczego - przekazuje upowaznienie do uregulowania
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w celu uksztaltowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike gospodarki
nieruchomos$ciami. Wskazane upowaznienie nie uprawnia do wykraczania poza unormowanie
ustawowe, czynienia wyjatkow od ogolnie przyjetych rozwigzan ustawowych. 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 $cisle, co oznacza zakaz swobodnego
przejmowania przez rad¢ do rozstrzygniecia w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z
punktu widzenia gospodarki gminy. Pojecie "zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania" nalezy rozumie¢ jako zbidr
podstawowych regut postgpowania, z pominigciem szczegdtowych postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej
organ wykonawczy, z nabywca (dzierzawcg, najemcg) nieruchomosci.

W § 1 przedmiotowej uchwaly Rada Miejska w Osiecku ustalita roczny czynsz
dzierzawny dla gruntow rolnych — jako rownowartos¢ pieni¢zng wyrazong w kwintalach zyta z 1
ha uzytkow rolnych i zielonych, liczony w zaleznosci od rodzaju i klasy uzytkow z podziatem na
uzytki rolne: Il a, 1T b, IV a, IV b, V, VI; uzytki zielone: II1, IV, V, VI. W § 2 uchwaty okreslono
cene 1 q zyta jako: ,sredniq cene skupu Zyta z 11 kwartatlow poprzedzajgcych kwartat
poprzedzajgcy rok podatkowy ogtaszang komunikatem Prezesa GUS w Monitorze Polskim”.
W § 3 uchwaly Rada wprowadzita zwolnienie z czynszu pozostalych uzytkdéw, ktore nie zostaty
wymienione w § 1 uchwaty. W § 5 kwestionowanej uchwaty uregulowano natomiast termin
platnosci czynszu na dzien 31 pazdziernika (jeden raz w roku).

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa uchwata zostala podjeta z istotnym
naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. polegajacym na przekroczeniu delegacji ustawowe;j.

Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pdzn. zm.) gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

W wyroku NSA z dnia 7 pazdziernika 2020 r. sygn. akt I OSK 2141/18, stwierdzono:
,zart. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g. wynika, Ze gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do zadan
wojta (organu wykonawczego gminy). Z kolei z art. 25 ust. 2 wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (takze w brzmieniu z lutego 2012 r.) wynika,
ze gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci polega miedzy innymi na ich
wynajmowaniu. Catos¢ kompetencji zwiqzanych z zawieraniem umow najmu lokali uzytkowych
stanowigcych wlasnos¢ gminy, w tym ustalanie wysokosci czynszu, ma wigc organ wykonawczy
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wiec twierdzi¢, Ze ustalanie minimalnej stawki czynszu za najem lokali uzytkowych,
stanowigcych witasnos¢ gminy, mozna zaliczy¢ do zasad wynajmowania nieruchomosci (art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g.) lub zasad zarzqdu mieniem gminy (art. 40 ust. 2 pkt 3u.s.g.)”. W
orzecznictwie podnosi si¢, ze: ,, Rada nie moze wiec ze skutkiem wobec 0sob trzecich wigzac
organu wykonawczego w zakresie spraw tgczqcych sie z zawieraniem umow (w tym najmu)
przez gmine, jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje” (wyrok NSA z dnia 17 lipca
2014 r. sygn. akt  OSK 873/14).

Z kolei w wyroku WSA w Poznaniu z dnia 10 pazdziernika 2018 r. sygn. akt IV SA/Po
725/18, sad stwierdza, ze: , jedng z podstawowych zasad dzialania organow administracji
publicznej jest zasada praworzgdnosci, to jest dziatania tych organow na podstawie i w
granicach prawa. Jest to zasada rangi konstytucyjnej (art. 7 Konstytucji RP), z ktorej wynika
w szczegolnosci zakaz domniemywania kompetencji organu wladzy publicznej, a tym samym
nakaz by wszelkie dziatania organu wiadzy publicznej byly oparte na wyraznie okreslonej
normie kompetencyjnej. Oznacza to, ze w panstwie praworzqdnym wszelka dziatalnos¢ wladcza
wymaga podstaw prawnych, tzn. legitymacji w prawnie nadanym upowaznieniu do dziatania.
Sposob wykorzystywania kompetencji przez organy panstwowe nie jest wyrazem arbitralnosci
ich dziatania, lecz wynikiem realizacji przekazanych im uprawnien. Dziatania wykraczajgce
poza ramy tych uprawnien pozbawione sq zas legitymacji. Zatem dla podjecia przez organ
konkretnych dziatan wiladczych niezbedny jest przepis upowazniajgcy do podjecia takich
dziatan, czyli przepis kompetencyjny. W wyroku z dnia 21 wrzesnia 2007 r. w sprawie Il FSK
1008/06 (CBOSA) NSA podkreslit, ze skoro zadania zwigzane z zarzqdem mieniem
komunalnym nalezq do zadan innego organu gminy niz jej rada, to za pozbawione podstawy
prawnej nalezy uznaé objecie realizacji zadan z zakresu zarzqdu mieniem komunalnym w
uchwale rady gminy. Z kolei w prawomocnym wyroku z dnia 13 listopada 2007 r. w sprawie 11
SA/Bk 632/07 WSA w Bialymstoku zauwazyl, Ze pojecie "gospodarowanie mieniem
komunalnym" jest sformutowaniem bardzo szerokim i pozwala organowi wykonawczemu gminy
na samodzielne dziatanie i podejmowanie wszystkich koniecznych decyzji gospodarczych, co
do mienia gminy bez zgody czy tez opinii rady, za wyjqtkiem spraw, ktore zostaly zastrzeZone
wyraznie do kompetencji rady gminy, a wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. Powyzszy
przepis uprawnia rade gminy do podejmowania uchwat w sprawach majgtkowych gminy
przekraczajqgcych zakres zwyktego zarzgdu. Jednakze z calg stanowczoscig podkresli¢ nalezy,
iz przekazanie do kompetencji rady gminy spraw, o ktorych mowa w tym przepisie jest
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do swobodnego przejmowania przez rade do rozstrzygniecia w drodze uchwaly wszystkich
spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy”.

Okreslenie sposobu ustalenia wysoko$ci czynszu dzierzawnego od gruntow rolnych
stanowigcych wlasno$¢ gminy w sposob przyjety w przedmiotowej uchwale miesci si¢ w
pojeciu gospodarowania mieniem komunalnym, o ktérym mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.,
co oznacza, ze ustalenie miesci si¢ w kompetencjach burmistrza, w zakresie biezacego zarzadu
mieniem 1 ksztaltowania tresci stosunkow zobowigzaniowych. Ponadto podejmowanie
czynnosci z zakresu prawa cywilnego np. w przedmiocie zawierania umow dzierzawy, nalezy
do kompetencji burmistrza jako reprezentanta gminy, ktéremu nie mozna - bez wyraznego
upowaznienia ustawowego - narzuca¢ elementow umowy 1 tym samym ograniczaé
obowigzujaca zasade swobody umow. Ustawodawca nie zdefiniowal w powolanym akcie
prawnym pojecia "zasady gospodarowania mieniem", jednakze zasady te nalezy rozumie¢ jako
ustalony na mocy przepisu sposob postgpowania. Zatem rada gminy winna ograniczy¢ si¢
do opracowania jedynie zbioru podstawowych regul postepowania organu wykonawczego, z
pominigciem szczegoétowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie
zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy.

Wojt (burmistrz, prezydent), w imieniu gminy jako wtlasciciela komunalnych
nieruchomosci, decyduje o sposobie zarzadzania i gospodarowania, majac obowiazek zapewnic
gospodarowanie nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.

Zatem wkroczenie Rady Miejskiej w Osiecku w uprawnienia nalezace do organu
wykonawczego stanowi naruszenie kompetencji organu wykonawczego gminy w zakresie
gospodarowania mieniem komunalnym, powodujac tym samym konieczno$¢ stwierdzenia
niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone
orzeczenie wydat.

Informuje, ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa

w catosci, z dniem jego doreczenia.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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