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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.51.2013. KK
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 2 lipca 2013 r.

Na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 595)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1. pkt 4w czesci: ,(...),a takze regulowania przypadkéw, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do trzech lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos$¢”, § 9, czesci tytulu Rozdzialu V o tresci: ,,(...), a takze regulowania przypadkéow, gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawieraja kolejne umowy, ktoérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢”, oraz § 15 ust. 1 i 3 uchwaty Nr XXII1/168/2013 Rady Powiatu
Wysokomazowieckiego z dnia 29 maja 2013r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia, obcigzania
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci wchodzacych
w sktad zasobu Powiatu Wysokomazowieckiego.

Uzasadnienie

W dniu 29 maja 2013 r. Rada Powiatu Wysokomazowieckiego podje¢ta uchwate Nr XXI111/168/2013
W sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia, obciazania ograniczonymi prawami rzeczowymi,
wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomos$ci wchodzacych w sklad zasobu Powiatu
Wysokomazowieckiego, ktora w dniu 6 czerwca 2013 r. wptyngta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz czg$¢ zapisoOw niniejszej uchwaly podjeto z istotnym naruszeniem
prawa, W zwiazku z czym w dniu 19 czerwca 2013 r. wszczgte zostato postgpowanie nadzorcze w Sprawie
stwierdzenia ich niewaznoSci.

Postepowanie nadzorcze wykazato, iz Rada Powiatu regulujac w przedmiotowej uchwale zasady
nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, dokonata rowniez regulacji dotyczacej przypadkow,
gdy po umowie najmu czy dzierzawy zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawieraja kolejne
umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢. Swiadczy¢ o tym moga przede wszystkim
cyt. wyzej zapisy § 1 pkt 4 uchwaty jak rowniez tytutu Rozdzialu V, gdzie sprawy zwiazane z ponownym
najmem czy dzierzawa nieruchomosci zostaly wymienione jako nalezace do zakresu przedmiotowego spraw
regulowanych przez uchwatg (§ 1) czy zakresu spraw uregulowanych w Rozdziale V uchwaty.

Rowniez § 15 ust. 3 przedmiotowej uchwaly zawiera uregulowanie, zgodnie z ktérym w przypadku,
gdy strony umoéw dzierzawy inajmu zawartych na czas do 3 lat, zawieraja kolejne umowy, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, to taka czynnos¢ wymaga zgody okreslonej w § 2 (zgoda Rady
Powiatu Wysokomazowieckiego na zawieranie uméw dzierzawy na okres powyzej 3 lat lub na czas
nieoznaczony).

Ponadto moca postanowien § 15 ust. 1 uchwaly Rada upowaznita zarzad do oddawania nieruchomosci
w dzierzawg i najem do 3 lat bez swojej zgody.
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Jako podstaweg dla powyzszych regulacji Rada Powiatu Wysokomazowieckiego wskazata art. 12
pkt 8 lit. a cyt. wyzej ustawy o samorzadzie powiatowym, zgodnie z ktorym do wylacznej wlasciwosci rady
powiatu nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych powiatu dotyczacych zasad nabywania,
zbywania i obciazania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy nie stanowia inaczej; uchwata rady powiatu jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja
kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢; do czasu okreslenia zasad zarzad moze
dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady powiatu.

Z analizy postanowien cyt. wyzej art. 12 pkt 8 lit. a ustawy wynika, iz zawiera on dwie odmienne
regulacje: pierwsza dotyczy ustalenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczegélne nie stanowia inaczej (,,Zasady” sa podejmowane w formie aktu prawa miejscowego),
druga dotyczy obowiazku podejmowania uchwaly za kazdym razem, gdy po umowie zawartej na okres
do trzech lat strony zawieraja kolejne umowy dotyczace tej samej nieruchomosci (akt podejmowany
w sprawach indywidualnych, a wigc nie stanowiacy aktu prawa miejscowego). Oznacza to, ze Rada nie byta
uprawniona do udzielenia zarzadowi upowaznienia na zawieranie zarowno uméw najmu czy dzierzawy
na okres do 3 lat, jak rowniez kolejnych uméw dzierzawy lub najmu na okres do 3 lat i umieszczenia
tej regulacji w ,,Zasadach” stanowiacych akt powszechnie obowiazujacy na terenie powiatu.

Powyzszy poglad znajduje swoje potwierdzenie w orzecznictwie sadowo-administracyjnym, czego
przyktadem moze by¢ wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 8 marca 2011 r.
Sygn. akt Il SA/Lu 74/11 (przytaczany z uwagi na identyczne rozwiazania prawne dotyczace poruszanych
kwestii w ustawie 0 samorzadzie gminnym i ustawie 0 samorzadzie powiatowym), w ktorym Sad stwierdzit,
iz:

W kompetencji organu stanowiqcego nie miesci si¢ okreSlanie zasad zawierania umow najmu
lub dzierzawy na okres do trzech lat, bowiem przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzqdzie
gminnym jednoznacznie wskazuje, jakie umowy moze obejmowacé akt prawa miejscowego.
Do wylqcznosci rady gminy nalezy jedynie okreslanie zasad co do dysponowania nieruchomosciami
na czas nieoznaczony lub przekraczajqcy okres 3 lat (czy to W zawieranej pierwszej umowie czy tez
kolejnej dotyczqcej tej samej nieruchomosci). Zawieranie umow dotyczqcych nieruchomosci na okres
krotszy niz 3 lata nalezy do gospodarowania mieniem gminy do czego z mocy art. 30 ust. 2

2299

pkt 3 wskazanej wyzej ustawy upowazniona jest nie rada tylko wojt”.”,

Nie znajduja réwniez umocowania w przepisach prawa uregulowania § 9 przedmiotowej uchwaty, moca
ktorych Rada na podstawie upowaznienia zawartego w art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.) zwolnita z obowiazku
zbycia w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub
na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele te beda
realizowane przez podmioty, dla ktorych sa to cele statutowe i ktorych dochody przeznacza si¢ w catosci
na dziatalnos¢ statutowa. Powyzsze zwolnienie ma mie¢ rowniez zastosowanie, gdy sprzedaz nieruchomosci
nastgpuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej, co najmnigj
na 10 lat, i zabudowata ja na podstawie pozwolenia na budowe.

Wskazany wyzej przepis art. 37 ust. 3 stanowi, iz wojewoda - W odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych wlasnos$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty
moga zwolni¢ zobowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci w przypadkach, ktore
za przedmiotowym artykulem wskazala Rada w § 9 niniejszej uchwaly. Z tre$ci tego artykutu wynika,
ze nie moze on stanowi¢ podstawy do dziatania w zakresie zwalniania z obowiazku zbywania
nieruchomosci w drodze przetargu w sposéb generalny.

Sformutowanie ,,moze zwolni¢ z obowiazku” jednoznacznie wskazuje, iz uchwala organu stanowiacego
0 zwolnieniu  z obowiazku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢é jedynie konkretnych
zindywidualizowanych przypadkéw i musi by¢ traktowana jako wyjatek, nie moze natomiast w zadnym
wypadku przybiera¢ formy zasady zawartej w akcie prawa miejscowego — poprzez wyrazenie generalnej
zgody.
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Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej, do ktorych zalicza si¢ organy samorzadu
terytorialnego, dziataja na podstawie i w granicach prawa, stad tez niedopuszczalnym jest podejmowanie
przez Radg regulacji bez wyraznego upowaznienia ustawowego lub z jego przekroczeniem.

Rada Powiatu jako organ stanowiacy powinna dziata¢ tylko i wylacznie na podstawie prawa i w jego
granicach, zatem niedopuszczalne jest podejmowanie przez Rade regulacji bez wyraznego upowaznienia
ustawowego lub z jego przekroczeniem.

Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujaca mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Odstapienie od tej
zasady narusza zwiazek formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co stanowi istotne
naruszenie prawa.

W doktrynie jak iw orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad, iz wyktadnia norm o charakterze
kompetencyjnym powinna by¢ interpretowana w sposdb Scisty i literalny. Jednoczes$nie zakazuje sig
dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji
w drodze analogii (vide: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 28 czerwca 2000 r., K25/99, OTK
2000/5/141).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowych zapiséw uchwaly
Nr XXI11/168/2013 z dnia 29 maja 2013 r. jest zasadne.

Na niniejsze rozstrzygnigcie sluzy Powiatowi prawo wniesienia skargi do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty
jego doreczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Lidia Stupak
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