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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.194.2016
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 27 wrze$nia 2016 r.

Na podstawie art. 12 pkt. 8 lita w zw. z art. 76 ust. 1 i 2 oraz art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r.
o samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2016r. poz. 814) oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015r, poz. 1774 z pézn. zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

§15.ust. 5, § 16 — 20 oraz § 26 i 27 uchwaly Nr XXX/144/2016 Rady Powiatu Lezajskiego z dnia
31 sierpnia 2016r. w sprawie zasad gospodarowania mieniem Powiatu Lezajskiego.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 31 sierpnia 2016 r. Rada Powiatu Lezajskiego podjeta uchwate Nr XXX/144/2016
w sprawie zasad gospodarowania mieniem Powiatu Lezajskiego. Uchwata wptyneta do organu nadzoru
w dniu 6 wrzesnia 2016 .

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie § 15 ust. 5, § 16 — 20 oraz
§ 26 1 27 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 12 pkt. 8 lit a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (Dz. U. z 2016r. poz. 814) oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015r, poz. 1774 z pézn. zm.). Zgodnie z tym przepisem do wylaczne]
wlasciwosci rady powiatu nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych powiatu dotyczacych
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej;
uchwata rady powiatu jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do
3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia
zasad zarzad moze dokonywac tych czynno$ci wytgcznie za zgoda rady powiatu.

W § 15 ust. 5 przedmiotowej uchwaty Rada Powiatu wprowadzila zapis, ze ,,najemcow i dzierzawcow
wylania si¢ w drodze przetargu z wyjatkiem nieruchomosci i lokali:

1) przeznaczonych na potrzeby powiatowych jednostek organizacyjnych,
2) w celu poprawienia zagospodarowania nieruchomosci przylegtej lub jej czgscei,

3) w celu realizacji zadan publicznych powiatu w szczeg6élnosci urzadzania droég i innych urzadzen
infrastruktury technicznej,

4) na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego oraz panstwowych lub samorzadowych
jednostek organizacyjnych i 0osob prawnych na cele niezwigzane z dziatalno$cig zarobkowa,

5) na rzecz o0s6b fizycznych, osob prowadzacych dziatalno$é charytatywna, opiekuncza, kulturalng, lecznicza,
oswiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowa lub turystyczng na cele niezwigzane
z dzialalno$cig zarobkowa, a takze organizacjom pozytku publicznego na cele prowadzonej dziatalno$ci
pozytku publicznego.”
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Powyzsze stanowi naruszenie art. 37 ust. 4 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015r, poz. 1774 zpozn. zm.) z dwoch powoddéw. Mianowicie
przedmiotowym zapisem wprowadzona zastala generalna zasada uzyczania, wynajmowania
i wydzierzawiania nieruchomosci w drodze przetargu podczas gdy z art. 37 ust. 4 ww. ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze tylko zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Inaczej
mowigc, z art. 37 ust. 4 wynika generalna zasada, ze przy zawieraniu umow dzierzawy na okres do 3 lat
nie obowigzuje tryb przetargowy, gdyz dotyczy on zawierania takich umow na czas dtuzszy niz 3 lata.
Uchwata Rady Powiatu nie moze modyfikowacé tego bezwzglednego obowiazujacego unormowania
1 ogranicza¢ organu wykonawczego Powiatu co do sposobu zwierania uméw do lat 3, narzucajgc mu
bezwzgledne zachowanie trybu przetargowego dla tych umow.

Ponadto ustanowienie przez Rade w § 15 ust. 5 w formie zasady generalnych przypadkéw wyjatkow
zastosowania trybu przetargowego narusza zdanie drugie ww. art. 37 ust. 4 zgodnie, z ktérym wojewoda
albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgodg¢ na odstgpienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia tych umow. W orzecznictwie sadow administracyjnych ugruntowany zostat poglad,
iz uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
ograniczaja si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu w konkretnym
zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Kazdorazowe
odstapienie od przetargu wymaga zatem zgody rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej zgody
musi by¢ zidentyfikowana nieruchomo$¢. Zgody tej nie mozna wyraza¢ w sposOb generalny,
abstrakcyjny, na przysztos¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkow. Oznacza to, ze
w sytuacji, gdy organ wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstapienia od obowigzku zachowania
przetargowego trybu zawierania umow, co lezy w jego wylacznej kompetencji, wowczas zobowigzany
jest uzyska¢ zgode rady (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
1 pazdziernika 2015 r. II SA/OIl 859/15). Dopuszczenie podjecia generalnej uchwaty o odstapienia od
przetargowego trybu zawierania uméw dzierzawy lub najmu doprowadzi takze do utraty przez rade
funkcji organu kontrolnego. Podjecie uchwaty o charakterze generalnym pozbawia organ stanowigcy
mozliwosci wgladu i monitorowania dziatan organu wykonawczego w tym zakresie, a tym samym
dokonania oceny ich zgodno$ci i racjonalnosci.

Nastepnie w § 16 przedmiotowej uchwaly Rada Powiatu ustanowila minimalne miesigczne stawki
czynszu netto za najem pomieszczen, wskazujac jednoczesnie w § 18, ze waloryzacji stawek czynszu
dokonuje si¢ jeden raz w roku nie wczesniej, niz po uptywie jednego roku obowigzywania umowy
najmu lub dzierzawy, w oparciu o $rednioroczne wskazniki inflacji ogloszone przez Prezesa GUS.
W § 19 zawarto zapis, ze zmiana stawek czynszu najmu (dzierzawy) nie wymaga wypowiedzenia.
Natomiast w § 20 upowazniono zarzad do zwalniania z optat czynszu jednostki organizacyjne.

Uchwalajagc powyzsze przepisy Rada Powiatu Lezajskiego przekroczyta upowaznienie ustawowe
zawarte w art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym, z ktorego wynika kompetencja do
ustanowienia aktu prawa miejscowego obejmujgcego zasady nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony. Regulacji dotyczacych minimalnych stawek czynszow, ich waloryzacji, zmiany czy
zwolnien z ich uiszczania nie mozna zaliczy¢ do kategorii aktow prawa miejscowego ze wzgledu na
brak przymiotu powszechnego obowigzywania. W ocenie organu nadzoru takie postanowienia
skierowane sa do podporzadkowanych gminie jednostek organizacyjnych, a zatem sg one tzw. aktem
kierownictwa wewnetrznego, albowiem wigza jedynie podmioty znajdujace si¢ w  strukturze
organizacyjnej, w ktorej akt zostal wydany. Nie rozstrzygaja natomiast bezposrednio o prawach
i obowiazkach podmiotéw, tworzacych wspodlnote samorzagdowa. Podmioty te uiszczajg czynsz
w wysoko$ci 1 na podstawie umowy cywilnoprawnej zawartej z wlasciwg gminng jednostka
organizacyjng.

W ocenie organu nadzoru poza delegacja ustawowa wynikajacg z przepisu art. 12 pkt 8 lit. a ustawy
0 samorzadzie powiatowym pozostaje rowniez materia uregulowana w § 17 przedmiotowej uchwaty.
Zgodnie z ust. 1 tego przepisu kierownicy jednostek organizacyjnych, w zakresie nieruchomosci
przekazanych im w zarzad, na podstawie udzielonego pelnomocnictwa moga wynajmowaé
I wydzierzawia¢ nieruchomosci na okres do lat 3, zzachowaniem zasad okreslonych w niniejszej
uchwale. W ust. 2 tego przepisu zobowigzano tychze kierownikéw do sktadania Zarzadowi Powiatu
kwartalnych informacji dotyczacych zawartych uméw najmu i dzierzawy, zas§ w ust. 3 upowazniono ich
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do samodzielnego, z wytgczeniem zasad okreslonych w niniejszej uchwale, wynajmowania lokali lub
ich cze$ci na umowy krotkotrwate (godzinne, jednodniowe czy nie przekraczajace jednorazowo jednego
miesigca) na cele sportowe, szkoleniowe, reklamowe. Nadmieni¢ nalezy, ze trwaly zarzad zostat
uregulowany przez ustawodawce w art. 43 ustawy o gospodarce nieruchomosciami za$ powtarzanie tych
regulacji czy tez ich doprecyzowanie w uchwale rady jest niedopuszczalne.

Rada powiatu, dziatajac na podstawie art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym nie ma
rowniez zadnych kompetencji w zakresie ustalania zasad dotyczacych dysponowania
mieniem ruchomym powiatu, dlatego regulacje wprowadzone w Rozdziale 6 pn. ,Zasady
gospodarowania mieniem ruchomym przez jednostki organizacyjne” zawarte w § 26 i 27 takze stanowia
przekroczenie ww. delegacji ustawowej.

Reasumujac nalezy wskazaé, iz przepis art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym
w sposob jednoznaczny przyjmuje i dopuszcza mozliwo$¢ podjecia uchwaly w sprawie zasad zbywania
nieruchomosci, o ile uchwala ta okresli zasady takiego dziatania. Okreslenie zasad musi si¢ wigzaé
z przyjeciem pewnych ogolnych regut dziatania, ktére powinny wigzaé i okresla¢ postepowanie zarzadu
powiatu. Rada gminy ma opracowa¢ w tym zakresie zbior regut postepowania organu wykonawczego,
przy czym zasady uchwalane przez rade nie moga wkracza¢ ani modyfikowac¢ ustawowej materii,
stanowigc co najwyzej jej dopetienie lub uzupehienie (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21 maja
1008 1., sygn. akt Il SA/Wr 139/08). Zasady te wyznacza¢ moga miedzy innymi granice, w jakich musza
si¢ zmie$ci¢ dokonywane przez zarzad czynno$ci, wymagania jakim ma odpowiada¢ obrot
nieruchomosciami gruntowymi, cele, jakie maja byC osiagnigte przez czynnosci zarzadu, badz
okolicznosci jakie nalezy uwzgledni¢ podejmujac decyzje w tych sprawach (zob. WSA w Warszawie
w wyroku z dnia 17 grudnia 2007 r., | SA/Wa 1654/07, nie publ.).

W tym stanie rzeczy nalezy stwierdzi¢, ze przepisy § 15 ust. 5, § 16 — 20 oraz § 26 i 27 uchwaly
Nr XXX/144/2016 Rady Powiatu Lezajskiego z dnia 31 sierpnia 2016r. w sprawie zasad
gospodarowania mieniem Powiatu Lezajskiego istotnie naruszaja prawo, gdyz przekraczaja
upowaznienie ustawowe okreslone art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym, a ponadto
zawierajg regulacje sprzeczne z ustawg oraz powtdrzenie przepisow ustawowych. Natomiast wedle
pogladu wyrazonego w orzecznictwie sadowo-administracyjnym powyzsze uchybienia stanowig
o naruszeniu konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego. Stosownie bowiem do unormowanej w art. 7 Konstytucji RP zasady
praworzadnosci, materia uregulowana wydanym aktem normatywnym wynika¢ powinna
Z upowaznienia ustawowego i nie moze przekracza¢ zakresu tego upowaznienia.

Biorac pod uwage powyzsze orzeczono jak w sentencji.

Na rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od
dnia jego doreczenia.

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO
DYREKTOR GENERALNY URZEDU

Marcin Zaborniak
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