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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 maja 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 ust. 2 uchwaly nr XXV1/317/13 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 19 kwiet-
nia 2013 r. w sprawie ustalenia zasad zarzadu mieniem miasta w zakresie dzier-
zaw gruntow wchodzacych w sktad mienia komunalnego.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 19 kwietnia 2013 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 13 ust.1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 100, poz. 651 z p6zn. zm.)
Rada Miejska w Swidnicy podjeta uchwate nr XXV1/317/13 w sprawie ustalenia zasad zarzadu mieniem miasta
w zakresie dzierzaw gruntow wchodzacych w sktad mienia komunalnego. Uchwale¢ dorgczono Wojewodzie
Dolnoslaskiemu w dniu 26 kwietnia 2013 r.

W toku badania legalno$ci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjgcie:

— § 6 ust. 2 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zwiazku z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 25 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomoscia-
mi.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym do wytacznej
wilasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawie zasad nabywania, zbywania i obciazania nie-
ruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nie-
oznaczony, o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przy-
padku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przed-
miotem jest ta sama nieruchomo$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynno$ci wyltacznie
za zgoda rady gminy. ,,Ustawa szczegolng”, 0 ktorej mowa w powyzszym przepisie jest przede wszystkim
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktéra w dziale Il zawiera szczegdlne unor-
mowania dotyczace zasad gospodarowania nieruchomos$ciami bedacymi wlasnoscia Skarbu Panstwa oraz jed-
nostek samorzadu terytorialnego.

Pojecie ,,zasad gospodarowania” nie zostalo przez ustawodawce zdefiniowane w Zadnej z ustaw samorza-
dowych ani tez w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami. W judykaturze przyjmuje si¢, ze omawiane zasady
powinny stanowi¢ opracowany przez Radg zbior podstawowych regut postepowania organu wykonawczego
w zakresie gospodarowania, z pominigciem jednakze szczegdtowych postanowien przewidzianych do konkre-
tyzacji w umowie zawieranej przez jednostke samorzadu reprezentowana przez jej organ wykonawczy. Dodat-
kowo w uchwatach podejmowanych na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym czg¢sto znajduja si¢ postanowienia, ktore organy stanowiace sa wtadne podejmowac na
podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Praktyka taka spotyka si¢ z aprobata w orzecz-
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nictwie sadow administracyjnych, jednakze pod warunkiem, Ze postanowienia podjgte przez Radg maja charak-
ter generalny i ze do stanowienia takich regut upowaznia Rade ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Nalezy podkresli¢, ze uchwata nr XXV1/317/13 jest aktem prawa miejscowego. Nie moze budzi¢ watpli-
wosci, ze rada gminy obowiazana jest przestrzegaé zakresu upowaznienia udzielonego jej w ustawie w zakresie
tworzenia aktow prawa miejscowego. AKty prawa miejscowego nie moga zatem wykraczac¢ poza granice okre-
slone ustawowym upowaznieniem, a ich tre$¢ moze by¢ tylko i wylacznie wykonaniem przepisow ustaw. Po-
wyzsze uzasadnione jest zalozeniem niesprzecznosci sytemu prawa. Podstawa prawna do dziatan organu samo-
rzadu gminy w zakresie stanowienia aktow prawa miejscowego jest upowaznienie wynikajace bezposrednio
Z przepisow ustaw ustrojowych lub upowaznienie zawarte w innych regulacjach ustawowych. Trzeba wskazac,
ze akty prawa miejscowego sa to akty o charakterze normatywnym. Zatem cecha charakterystyczna tego typu
aktow jest wprowadzenie do porzadku prawnego nowych norm prawnych, obowiazujacych w sposob generalny
i abstrakcyjny na terenie wlasciwosci danego organu. Powszechne obowiazywanie oznacza prawng mozliwo$¢é
regulowania postgpowania wszystkich kategorii adresatow prawa i obywateli, organdow panstwowych, oséb
prawnych, organizacji spotecznych. Akt prawa miejscowego ustala norm¢ prawng majaca regulowac pewnej
kategorii stosunek spoteczny, mogacy powsta¢ migdzy organem a kazda nieznang z gory jednostka.

W § 6 ust. 2 ustalita stawke czynszu dzierzawnego nieruchomosci gruntowych na cele rolnicze jako 10%
ceny gruntu rolniczego danej klasy rocznie wskazujac jednocze$nie metodeg obliczania ceny gruntu. Tego ro-
dzaju przepisu nie mozna jednak uzna¢ za zasadg wydzierzawiania gruntu. W ocenie organu nadzoru rada usta-
lita w ten sposob sztywna stawke czynszu za tego rodzaju grunty.

Nalezy zauwazy¢, ze pierwotnym podmiotem posiadajacym kompetencje do gospodarowania mieniem
komunalnym jest, na mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym wojt (burmistrz, prezydent mia-
sta), do ktorego zakresu zadan kwestia ta nalezy, jak stwierdza ustawodawca we wskazanym przepisie, ”w
szczegblnosci”. Na mocy art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami gminnym zasobem nierucho-
mosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Zgodnie z ust. 2 omawianego przepisu gospodaro-
wanie zasobem polega w szczegdlno$ci na wykonywaniu czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 (...).
Art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zawiera katalog czynnosci, ktore sa ,,w szczegdlnosci”
formami gospodarowania. W pkt 7a wskazanego przepisu ustawodawca zamiescit kompetencje do wydzierza-
wiania, wynajmowania i uzyczania nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu.

W zwiazku z powyzszym, w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wlasciwym organem upo-
waznionym do wydzierzawiania nieruchomosci, a CO z tym zwiazane, do decydowania o wysokosci stawki
czynszu, jest wojt (burmistrz, prezydent miasta). W ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w Swidnicy przyj-
mujac kwestionowane przez organ nadzoru fragmenty uchwaly wkroczyta w kompetencje organu wyko-
nawczego, poprzez narzucenie Prezydentowi Miasta wysokos$ci stawek czynszu jako wlasciwych dla wydzier-
zawienia nieruchomosci gruntowych na cele rolnicze. Podjecie przez Rade uchwaty w tej materii stanowi naru-
szenie konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowiace i wykonawcze. W przypadku, gdy przepis
ustawy przyznaje kompetencje do dziatania organowi wykonawczemu gminy, podjecie przez rade gminy w tej
kwestii uchwaty jest dziataniem z naruszeniem prawa (wyrok NSA z dnia 20 kwietnia 1999 r., Il SA/Wr
364/98, OSS 1999/3/84).

Tozsame stanowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 7 listopada
2008 r. (sygn. akt Il SA/Lu 543/08): w zakresie okreslenia wysokoSci czynszu dzierzawnego rada gminy wkro-
czyla w nienaruszalne, przyznane ustawami kompetencje wojta gminy. Ustalenie przez radg¢ gminy okreslonej,
sztywnej stawki czynszu oznaczalo w istocie wprowadzenie stawki urzedowej, do czego rada nie zostata
uprawniona, gdyz stawki czynszu powinny by¢ negocjowane przez strony stosunkéw cywilnoprawnych. Po-
dobnie orzekt rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 r. (sy-
gn. akt II SA/Wr 139/08) uznajac, iz przepis wprowadzajacy ,,sztywne” stawki czynszu dzierzawnego: niewat-
pliwie prowadzi do niezgodnego z prawem i zasada swobody uméw narzucenia stronom czynnosci cywilno-
prawnej istotnych postanowien umowy dzierzawy jakim jest czynsz dzierzawny. Regulacja ta nie miesci si¢
W pojeciu "zasad gospodarowania" itym samym wkracza w kompetencje organu wykonawczego gminy
w zakresie biezacego zarzadu mieniem komunalnym i ksztaltowania stosunkow zobowiazaniowych.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wro-
ctawiu za posrednictwem Organu Nadzoru — Wojewody Dolno$laskiego w terminie 30 dni od dnia jego dore-
czenia. Zgodnie z art. 92 ustawy 0 samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno-
$ci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

wz. Wojewody Dolnos$laskiego:
E. Mankowska
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