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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 79 ust. 1ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 528),

stwierdzam niewaznos$é

uchwaly nr XLV1/353/2022 Rady Powiatu Lubanskiego z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr XXI1/96/99 z dnia 28 grudnia 1999 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnos$é Powiatu Lubanskiego.

Uzasadnienie

Rada Powiatu Lubanskiego, na sesji wdniu 24 lutego 2022r., podjela m.in. uchwate
nr XLVI/353/2022 Rady Powiatu Lubarskiego z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie zmiany uchwaty nr
XX1/96/99 z dnia 28 grudnia 1999 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnos¢ Powiatu Lubanskiego, zwang dalej rowniez ,,uchwatg”.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 24 lutego 2022 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit, ze uchwala zostata podjeta z istotnym
naruszeniem art. 12 pkt 8 lit. aw zwigzku z art. 32 ust. 1 pkt 3 ustawy o samorzgdzie powiatowym oraz
art. 25b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze
zm.) polegajacym na przekroczeniu zakresu upowaznienia ustawowego iwkroczeniu w zakres
kompetencji organu wykonawczego powiatu.

Kwestionowang uchwatg Rada Powiatu Lubarnskiego dokonano zmiany uchwaty nr XXI1/96/99 z dnia
28 grudnia 1999 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasno$¢ Powiatu
Lubanskiego, w ten sposob, ze zalgcznikowi nr 1do tej uchwaty, okre$lajgcemu minimalne stawki czynszu
najmu lokali uzytkowych iczynszu dzierzawy gruntu nadano nowe brzmienie. Nadzorowang uchwatg
zmieniono zatem minimalne stawki czynszu najmu lokali uzytkowych i czynszu dzierzawy gruntu.

W podstawie prawnej uchwaly Rada Powiatu Lubanskiego powotata sie na: art. 12 pkt 8 lit. a,
art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 42 ust. 1ustawy o samorzgdzie powiatowym. Zgodnie z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy
0 samorzadzie powiatowym, do wytacznej wiasciwosci powiatu nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych powiatu dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczeg6lne nie stanowig inaczej; uchwata rady powiatu jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad zarzagd moze dokonywac tych czynnosci wytgcznie za zgoda
rady powiatu.

Nie ulega watpliwosci, ze rada powiatu wtadna jest okresli¢ w drodze aktu prawa miejscowego wytgcznie te
zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do ktérych odsyta delegacja ustawowa zawarta
w art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym, czyli regulacja ta moze dotyczy¢ jedynie czynnosci
prawnych wymienionych w tym przepisie ito zawieranych na okres powyzej 3 lat lub na czas nieoznaczony
oraz przy ich przedtuzeniu, oile ustawy szczeg6lne nie stanowig inaczej. Tym samym organ stanowigcy
wiadny jest ustali¢ zasady dzierzawy gruntdw, czy najmu obiektow z nawigzaniem do trybu oddawania
w dzierzawe czy najem oraz okresu trwania dzierzawy badz najmu, przy czym ustalanie stawek minimalnych
czynszu nie miesci sie w pojeciu zasad zawierania umodw, atym samym w wyzej przywotanej delegacji
ustawowej. Takie stanowisko jest prezentowane w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
w odniesieniu do analogicznej regulacji zawartej w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 559). Jak wskazat NSA, ,przepis art. 18 ust. 2pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym
nie pozwala na okredlenie w uchwale rady gminy postanowien wigzacych wojta w zakresie spraw tgczacych sie
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z zawieraniem umow, poprzez okreSlenie w tej uchwale stawek minimalnych czynszu” (wyrok z dnia 17 lipca
2014 r,, sygn. akt I OSK 873/14 1 z dnia 7 pazdziemika 2020 r., sygn. akt I OSK 2141/18).

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze na mocy art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie powiatowym podmiotem
posiadajacym kompetencje do gospodarowania mieniem powiatu jest zarzad powiatu. Z wyzej powolanych
orzeczen NSA wynika, ze w pojeciu gospodarowania mieniem powiatu, o ktorym mowa w tym przepisie,
miesci si¢ okreslenie stawek czynszu, w tym okreslenie jej dolnej granicy. Jak wskazal NSA, | Okreslenie
stawek  miesci  si¢ W pojeciu  gospodarowania  mieniem  komunalnym, o kiorym — mowa
w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzqdzie gminnym, co oznacza, ze okreslenie dolnej granicy wysokoSci
stawki czynszu miesci sie w kompetencjach wojta, w zakresie biezacego zarzadu mieniem i ksztaltowania fresci
stosunkow zobowigzaniowych. Ponadto podejmowanie czynnosci z zakresu prawa cywilnego np. w przedmiocie
zawierania umow dzierzawy, nalezy do kompetencji wojta jako reprezentanta gminy, kidremu nie mozna - bez
wyraznego upowaznienia ustawowego - narzucac elementow umowy i tym samym ograniczac obowigzujgcq
zasade swobody umow. Ustawodawca nie zdefiniowal w powolanym 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 regul postepowania organu
wykonawczego, z pominigciem szczegolowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie
zawieranej przez gmine reprezentowang przez jej organ wykonawczy. Rada nie moze wiec ze skutkiem wobec
0s0b trzecich wigzac organu wykonawczego w zakresie spraw lgczqcych sie z zawieraniem umow przez gmine,
Jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje” (wyroki z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt I OSK 873/14
1 z dnia 7 pazdziernika 2020 r., sygn. akt I OSK 2141/18). Analogiczne stanowisko nalezy zaja¢ w odniesieniu
do pojecia ,gospodarowania mieniem powiatu”, o ktorym mowa w art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
powiatowym.

Odnoszac si¢ do powolanego w podstawie prawne] uchwaly przepisu art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie powiatowym, ktory stanowi, ze akty prawa migjscowego stanowione sa w szczegdlnosci
w sprawach szczegélnego trybu zarzadzania mieniem powiatu, wyjasni¢ nalezy, ze kwestionowana uchwala
nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym pojecia ,,zasady zarzagdu mieniem powiatu”, o ktorym mowa w tym
przepisie (wyrok WSA w Kielcach z dnia 2 wrzesnia 2020 r., sygn. akt II SA/Ke 352/20). Do kategorii uchwat
w przedmiocie zasad zarzadu mieniem nalezy zaliczy¢ w szczegdlnosci uchwaly, oktorych mowa
w art. 12 pkt 8 lit. austawy o samorzadzie powiatowym: uchwaly odnoszace si¢ do zasad sprzedazy lokali
uzytkowych w budynkach komunalnych, zasad obrotu lokalami mieszkalnymi, czy zasad najmu lokali
powiatowych (S. Gajewski, A. Jakubowski (red.), Ustawa o samorzadzie powiatowym. Komentarz, Warszawa
2019). Te zas$, jak juz wykazano, ni¢ pozwalaja na okreslenie w uchwale rady powiatu, postanowien wigzacych
zarzad powiatu w zakresie spraw lgczacych si¢ z zawieraniem umoéw, poprzez okreslenie w tej uchwale stawek
minimalnych czynszu.

Wreszcie wskaza¢ nalezy, ze na mocy art. 25b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, powiatowym
zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad powiatu. Przepisy art. 25 ust. 212a stosuje si¢ odpowiednio.
Zgodnie zart. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce  nieruchomosciami, gospodarowanie zasobem polega
w szczegolnoscel na wykonywaniu czynnos$ci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 tej ustawy. Art. 23 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zawiera katalog czynnosci, ktére sg ,w szczegdlnosci” formami
gospodarowania. W pkt 7a wskazanego przepisu ustawodawca zamiescil kompetencje do wydzierzawiania,
wynajmowania i uzyczania nieruchomosci wchodzace w sklad zasobu.

W swietle powyzszego, organem wylgcznie upowaznionym do decydowania o wysokosci stawki czynszu
najmu lub dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Powiatu jest jego zarzad.

W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Powiatu Lubanskiego nie byla uprawniona do ustalenia
minimalnych stawek czynszu najmu i dzierzawy w drodze aktu prawa miejscowego. Tego rodzaju ustalenia
ingeruja w kompetencje organu wykonawczego gminy w zakresie gospodarowania mieniem gminnym.

W swietle przedstawionych wyjasnien nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowa uchwala zostala podjcta
z istotnym naruszeniem przepisow prawa, co uzasadnia stwierdzenie jej niewaznosci.

Biorgc powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu za posrednictwem organu nadzoru - Wojewody Dolnoslaskiego wterminie 30 dni od jego
dorgczenia.
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Zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy o samorzadzie powiatowym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu powiatu wstrzymuje je¢j wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Jarostlaw Obremski
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