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Rada Miejska w Stawnie

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U.z2025r.poz. 1153)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XV/104/2025 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 28 sierpnia 2025 r.w
sprawie zmiany uchwaty nr X11/103/99 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 29 grudnia 1999
roku w sprawie oddania w dzierzawe nieruchomosci gruntowych na cele ogrodniczo -
warzywne oraz ustalenia wysokosci czynszu dzierzawnego.

Uzasadnienie

W dniu 28 sierpnia 2025 r. Rada Miejska w Stawnie podjeta uchwate Nr XV/104/2025
w sprawie zmiany uchwaty nr XI1/103/99 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 29 grudnia 1999
roku w sprawie oddania w dzierzawe nieruchomosci gruntowych na cele ogrodniczo -
warzywne oraz ustalenia wysokosci czynszu dzierzawnego. Do Zachodniopomorskiego
Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie akt ten wptynat w dniu 29 sierpnia 2025 r.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr XV/104/2025 Rada Miejskaw
Stawnie wskazata art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 13
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciamil. Zgodnie z ww. przepisem ustawy o
samorzadzie gminnym do wytqgcznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majqgtkowych gminy, przekraczajqcych zakres zwyktego zarzqdu, dotyczqcych
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 réwniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosc¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywac
tych czynnosci wytqcznie za zgodg rady gminy. Powotana regulacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi natomiast, ze: Z zastrzezeniem wyjgtkéw wynikajqgcych z

1Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r.
poz. 1145 z pdzn. zm.).
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ustaw, nieruchomosci mogq by¢ przedmiotem obrotu. W szczegdlnosci nieruchomosci mogq
by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w
najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzqd, a takze mogq byc¢ obcigzane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spétek,
przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako
majqgtek tworzonych fundacji.

Dziatajagc w oparciu o wyzej cytowane unormowania, Rada Miejska w Stawnie-w § 1
uchwaty Nr XV/104/2025 - postanowita o zmianie uchwaty Nr XI1/103/99 z dnia 29
grudnia 1999 r. w sprawie oddania w dzierzawe nieruchomosci gruntowych na cele
ogrodniczo - warzywne oraz ustalenia wysokosci czynszu dzierzawnego, polegajacej na
nadaniu nowego brzmienia § 2 ww. aktu: ,§ 2. Wysokos¢ minimalnego rocznego czynszu
dzierzawnego ustala sie za 1 m? gruntu w kwocie:
a) 0,30 zt/m? + obowiqzujqcy podatek od towaréw i ustug (VAT), za dzierzawe gruntu o
powierzchni do 100 m?,
b) 0,20 zt/m? + obowiqzujqcy podatek od towardéw i ustug (VAT), za dzierzawe gruntu o
powierzchni od 101 m? do 500 m?2,
c) 0,15 zt/m? + obowiqzujqcy podatek od towardéw i ustug (VAT), za dzierzawe gruntu o
powierzchni od 501 m2 do 2000 m?”.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem uchwaty Nr XV/104/2025 nalezy miec na
uwadze, ze przekazanie w przepisie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym spraw majatkowych do kompetencji rady gminy stanowi wyjatek od zasady
zawartej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tego aktu, wskazujacej, ze to wojt (burmistrz, prezydent
miasta) gospodaruje mieniem komunalnym. Musi on 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 rozumiec jako zbioér podstawowych regut postepowania organu
wykonawczego, z pominieciem szczegétowych postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w umowie zawieranej przez gmine reprezentowang przez jej organ
wykonawczy, z nabywca, dzierzawca, czy tez najemca nieruchomosci. Powyzsze
znajduje réwniez odzwierciedlenie w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéraw art. 11 ust. 1 ustanawia regute reprezentacji jednostek
samorzadu terytorialnego przez ich organy wykonawcze, zas$ w art. 25 ust. 1 wskazuje,
ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz, albo prezydent
miasta. Ponadto, w mysl art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami gospodarowanie zasobem polega w szczegdélnosci na wykonywaniu
czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci udostepniane z
zasobu (np. ustalanie stawek czynszu dzierzawnego lub najmu lokali uzytkowych
zasobu gminnego) oraz prowadzeniu windykacji tych naleznosci.

Wobec powyzszego, uznac nalezy, ze organ stanowigcy gminy nie jest uprawniony do
podejmowania uchwat, na mocy ktérych ustala stawki czynszu dzierzawnego, w tym
stawki minimalne, a wydanie aktu w tym przedmiocie - jak to ma miejsce z przypadku
uchwaty Nr XV/104/2025 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 28 sierpnia 2025 r. - stanowi
istotne naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, polegajace
na przekroczeniu delegacji ustawowe;.

Jak wskazano, rada gminy wtadna jest okresli¢ w drodze aktu prawa miejscowego
wytacznie te zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyta
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delegacja ustawowa zawarta w ww. regulacji. Uchwata moze dotyczyc jedynie
czynnosci prawnych wymienionych w tym przepisie.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sagdowoadministracyjnym? do wytgcznej
kompetencji wéjta pozostajqg czynnosci zwigzane z okresleniem warunkéw uméw najmu
nieruchomosci komunalnych, w tym stawek czynszu, gdyz czynnosc ta miesci sie w pojeciu
gospodarowania mieniem komunalnym zgodnie z powotanymi przepisami. Powyzszej oceny
nie zmienia brzmienie art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzqdzie gminnym, gdyz przepis ten
nie pozwala na okreslenie w uchwale rady gminy postanowien wigzqcych wéjta w zakresie
spraw tqgczqcych sie z zawieraniem umaow, poprzez ustalenie 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 cyt. ustawy, co oznacza, ze okreslenie
dolnej granicy wysokosci stawki czynszu miesci sie w kompetencjach wéjta, w zakresie
biezgcego zarzqdu mieniem i ksztattowania tresci stosunkéw zobowigzaniowych. Ponadto
podejmowanie czynnosci z zakresu prawa cywilnego np. w przedmiocie zawierania uméw
dzierzawy, nalezy do kompetencji wéjta jako reprezentanta gminy, ktéremu nie mozna - bez
wyraznego upowaznienia ustawowego - narzucac elementéw umowy i tym samym
ograniczac obowiqzujqgcq zasade swobody uméw. Ustawodawca nie zdefiniowat w
powotanym akcie prawnym pojecia ,,zasady gospodarowania mieniem”, jednakze zasady te
nalezy rozumie¢ jako ustalony na mocy przepisu sposob postepowania. Zatem rada gminy
winna opracowac zbiér podstawowych regut postepowania organu wykonawczego, z
pominieciem szczegétowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie
zawieranej przez gmine reprezentowanq przez jej organ wykonawczy. Rada nie moze wiec ze
skutkiem wobec 0séb trzecich wigzac organu wykonawczego w zakresie spraw tqczqcych sie z
zawieraniem umow przez gmine, jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje.”

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

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XV/104/2025
Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie zmiany uchwaty nr
Xl1/103/99 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 29 grudnia 1999 roku w sprawie oddania w
dzierzawe nieruchomosci gruntowych na cele ogrodniczo - warzywne oraz ustalenia
wysokosci czynszu dzierzawnego jest konieczne i w petni uzasadnione.

Oceny w tym zakresie nie zmienia fakt, ze kwestionowany akt dotyczy zmiany uchwaty
pozostajacej w obrocie prawnym, tj. Nr XI1/103/99 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 29
grudnia 1999 roku w sprawie oddania w dzierzawe nieruchomosci gruntowych na cele
ogrodniczo - warzywne oraz ustalenia wysokosci czynszu dzierzawnego, zmienionej
uchwatg Nr LI1/353/2006 z dnia 30 czerwca 2006 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr
Xll/103/99 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 29 grudnia 1999 roku w sprawie oddania w
dzierzawe nieruchomosci gruntowych na cele ogrodniczo - warzywne oraz ustalenia
wysokosci czynszu dzierzawnego. Co wiecej, majac na wzgledzie przedstawione w

2Tak w wyrokach NSA: zdnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt 1 OSK 873/14, zdnia 7
pazdziernika 2020r.,sygn. akt | OSK 2141/18, zdnia 13 stycznia 2022 r. sygn. akt |
OSK 58/19.
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niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym stanowisko organu nadzoru, konieczne jest
wyeliminowanie z obrotu prawnego ww. uchwat Rady Miejskiej w Stawnie, istotnie
naruszajacych prawo. Powyzsze powinno zosta¢ dokonane przez organ stanowiacy
Gminy Miasto Stawno, w innym przypadku rozwazone zostanie skierowanie do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie skargi na podstawie art. 50 § 2
ustawy Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymis.

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 doreczenia
przedmiotowego rozstrzygniecia.

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego
Wicewojewoda Zachodniopomorski

| Wicewojewoda Zachodniopomorski

Bartosz Brozynski

3 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U.z 2024 r. poz. 935 z pézn. zm.).
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