
WOJEWODA DOLNOŚLĄSKI 
NR NK-N.4131.179.1.2022.MW3

Wrocław, 14 marca 2022 r.

R O Z ST R Z Y G N IĘ C IE  N A D Z O R C Z E

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

stwierdzam nieważność

uchwały nr XLVI/353/2022 Rady Powiatu Lubańskiego z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie zmiany 
uchwały nr XXI/96/99 z dnia 28 grudnia 1999 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami 
stanowiącymi własność Powiatu Lubańskiego.

U z a s a d n i e n i e

Rada Powiatu Lubańskiego, na sesji w dniu 24 lutego 2022 r., podjęła m.in. uchwałę 
nr XLVI/353/2022 Rady Powiatu Lubańskiego z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie zmiany uchwały nr 
XXI/96/99 z dnia 28 grudnia 1999 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi 
własność Powiatu Lubańskiego, zwaną dalej również „uchwałą”.

Uchwała wpłynęła do organu nadzoru w dniu 24 lutego 2022 r.

W toku badania legalności uchwały organ nadzoru stwierdził, że uchwała została podjęta z istotnym 
naruszeniem art. 12 pkt 8 lit. a w związku z art. 32 ust. 1 pkt 3 ustawy o samorządzie powiatowym oraz 
art. 25b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze 
zm.) polegającym na przekroczeniu zakresu upoważnienia ustawowego i wkroczeniu w zakres 
kompetencji organu wykonawczego powiatu.

Kwestionowaną uchwałą Rada Powiatu Lubańskiego dokonano zmiany uchwały nr XXI/96/99 z dnia 
28 grudnia 1999 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Powiatu 
Lubańskiego, w ten sposób, że załącznikowi nr 1 do tej uchwały, określającemu minimalne stawki czynszu 
najmu lokali użytkowych i czynszu dzierżawy gruntu nadano nowe brzmienie. Nadzorowaną uchwałą 
zmieniono zatem minimalne stawki czynszu najmu lokali użytkowych i czynszu dzierżawy gruntu.

W  podstawie prawnej uchwały Rada Powiatu Lubańskiego powołała się na: art. 12 pkt 8 lit. a, 
art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 42 ust. 1 ustawy o samorządzie powiatowym. Zgodnie z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy 
o samorządzie powiatowym, do wyłącznej właściwości powiatu należy podejmowanie uchwał w sprawach 
majątkowych powiatu dotyczących zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich 
wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile 
ustawy szczególne nie stanowią inaczej; uchwała rady powiatu jest wymagana również w przypadku, gdy po 
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta 
sama nieruchomość; do czasu określenia zasad zarząd może dokonywać tych czynności wyłącznie za zgodą 
rady powiatu.

Nie ulega wątpliwości, że rada powiatu władna jest określić w drodze aktu prawa miejscowego wyłącznie te 
zasady gospodarowania mieniem komunalnym, do których odsyła delegacja ustawowa zawarta 
w art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorządzie powiatowym, czyli regulacja ta może dotyczyć jedynie czynności 
prawnych wymienionych w tym przepisie i to zawieranych na okres powyżej 3 lat lub na czas nieoznaczony 
oraz przy ich przedłużeniu, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej. Tym samym organ stanowiący 
władny jest ustalić zasady dzierżawy gruntów, czy najmu obiektów z nawiązaniem do trybu oddawania 
w dzierżawę czy najem oraz okresu trwania dzierżawy bądź najmu, przy czym ustalanie stawek minimalnych 
czynszu nie mieści się w pojęciu zasad zawierania umów, a tym samym w wyżej przywołanej delegacji 
ustawowej. Takie stanowisko jest prezentowane w orzecznictwie Naczelnego Sądu Administracyjnego 
w odniesieniu do analogicznej regulacji zawartej w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(Dz. U. z 2022 r. poz. 559). Jak wskazał NSA, „przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorządzie gminnym 
nie pozwala na określenie w uchwale rady gminy postanowień wiążących wójta w zakresie spraw łączących się
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z zawieraniem umów, poprzez określenie w tej uchwale stawek minimalnych czynszu” (wyrok z dnia 17 lipca 
2014 r., sygn. akt I OSK 873/14 i z dnia 7 października 2020 r., sygn. akt I OSK 2141/18).

Ponadto zauważyć należy, że na mocy art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorządzie powiatowym podmiotem 
posiadającym kompetencję do gospodarowania mieniem powiatu jest zarząd powiatu. Z wyżej powołanych 
orzeczeń NSA wynika, że w pojęciu gospodarowania mieniem powiatu, o którym mowa w tym przepisie, 
mieści się określenie stawek czynszu, w tym określenie jej dolnej granicy. Jak wskazał NSA, „Określenie 
stawek mieści się w pojęciu gospodarowania mieniem komunalnym, o którym mowa 
w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym, co oznacza, że określenie dolnej granicy wysokości 
stawki czynszu mieści się w kompetencjach wójta, w zakresie bieżącego zarządu mieniem i kształtowania treści 
stosunków zobowiązaniowych. Ponadto podejmowanie czynności z  zakresu prawa cywilnego np. w przedmiocie 
zawierania umów dzierżawy, należy do kompetencji wójta jako reprezentanta gminy, któremu nie można - bez 
wyraźnego upoważnienia ustawowego - narzucać elementów umowy i tym samym ograniczać obowiązującą 
zasadę swobody umów. Ustawodawca nie zdefiniował w powołanym akcie prawnym pojęcia „zasady 
gospodarowania mieniem”, jednakże zasady te należy rozumieć jako ustalony na mocy przepisu sposób 
postępowania. Zatem rada gminy winna opracować zbiór podstawowych reguł postępowania organu 
wykonawczego, z  pominięciem szczegółowych postanowień przewidzianych do konkretyzacji w umowie 
zawieranej przez gminę reprezentowaną przez je j  organ wykonawczy. Rada nie może więc ze skutkiem wobec 
osób trzecich wiązać organu wykonawczego w zakresie spraw łączących się z  zawieraniem umów przez gminę, 
jeżeli ustawa takich uprawnień radzie nie przyznaje" (wyroki z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt I OSK 873/14 
i z dnia 7 października 2020 r., sygn. akt I OSK 2141/18). Analogiczne stanowisko należy zająć w odniesieniu 
do pojęcia „gospodarowania mieniem powiatu”, o którym mowa w art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorządzie 
powiatowym.

Odnosząc się do powołanego w podstawie prawnej uchwały przepisu art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy 
o samorządzie powiatowym, który stanowi, że akty prawa miejscowego stanowione są w szczególności 
w sprawach szczególnego trybu zarządzania mieniem powiatu, wyjaśnić należy, że kwestionowana uchwała 
nie mieści się w zakresie przedmiotowym pojęcia „zasady zarządu mieniem powiatu”, o którym mowa w tym 
przepisie (wyrok WSA w Kielcach z dnia 2 września 2020 r., sygn. akt II SA/Ke 352/20). Do kategorii uchwał 
w przedmiocie zasad zarządu mieniem należy zaliczyć w szczególności uchwały, o których mowa 
w art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorządzie powiatowym: uchwały odnoszące się do zasad sprzedaży lokali 
użytkowych w budynkach komunalnych, zasad obrotu lokalami mieszkalnymi, czy zasad najmu lokali 
powiatowych (S. Gajewski, A. Jakubowski (red.), Ustawa o samorządzie powiatowym. Komentarz, Warszawa 
2019). Te zaś, jak już wykazano, nie pozwalają na określenie w uchwale rady powiatu, postanowień wiążących 
zarząd powiatu w zakresie spraw łączących się z zawieraniem umów, poprzez określenie w tej uchwale stawek 
minimalnych czynszu.

Wreszcie wskazać należy, że na mocy art. 25b ustawy o gospodarce nieruchomościami, powiatowym 
zasobem nieruchomości gospodaruje zarząd powiatu. Przepisy art. 25 ust. 2 i 2a stosuje się odpowiednio. 
Zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, gospodarowanie zasobem polega 
w szczególności na wykonywaniu czynności, o których mowa w art. 23 ust. 1 tej ustawy. Art. 23 ust. 1 ustawy 
o gospodarce nieruchomościami zawiera katalog czynności, które są „w szczególności” formami 
gospodarowania. W  pkt 7a wskazanego przepisu ustawodawca zamieścił kompetencję do wydzierżawiania, 
wynajmowania i użyczania nieruchomości wchodzące w skład zasobu.

W  świetle powyższego, organem wyłącznie upoważnionym do decydowania o wysokości stawki czynszu 
najmu lub dzierżawy nieruchomości stanowiących własność Powiatu jest jego zarząd.

W  konsekwencji stwierdzić należy, że Rada Powiatu Lubańskiego nie była uprawniona do ustalenia 
minimalnych stawek czynszu najmu i dzierżawy w drodze aktu prawa miejscowego. Tego rodzaju ustalenia 
ingerują w kompetencje organu wykonawczego gminy w zakresie gospodarowania mieniem gminnym.

W  świetle przedstawionych wyjaśnień należy stwierdzić, że przedmiotowa uchwała została podjęta 
z istotnym naruszeniem przepisów prawa, co uzasadnia stwierdzenie jej nieważności.

Biorąc powyższe pod uwagę, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnięcia przysługuje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego we 
Wrocławiu za pośrednictwem organu nadzoru - Wojewody Dolnośląskiego w terminie 30 dni od jego 
doręczenia.
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Zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy o samorządzie powiatowym stwierdzenie przez organ nadzoru nieważności 
uchwały organu powiatu wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objętym stwierdzeniem 
nieważności, z dniem doręczenia rozstrzygnięcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnośląski 

Jarosław Obremski
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