ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO
Nr LEX-S.0911-40/09
z dnia 1 lipca 2009 r.

Na podstawie art. 91 ust.1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001r. Nr
142, poz. 1591, z 2002r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz.
1806, z 2003r. Nr 80, poz. 717 Nr 162, poz. 1568, z 2004r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Nr 167, poz.
1759, z 2005r. Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz.1337, 2007r. Nr 48,
poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008r. Nr 180 poz. 1111, Nr 223, poz. 1458 oraz z 2009r. Nr
52, poz. 420)

stwierdzam niewazno$é

uchwaty nr XXV/140/2009 Rady Miasta i Gminy Koséw Lacki z dnia 28 maja 2009r. w sprawie okreslenia
zasad nabywana, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w czesci dotyczacej § 15, § 16, § 17, § 18, § 19,
820,821,822, 823, 8 24.

Uzasadnienie

W dniu 28 maja 2009r. Rada Miasta i Gminy Koséw Lacki podjeta uchwate w sprawie okres$lenia zasad na-
bywana, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas nie-
okreslony.

Uchwata ta zostata doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 3 czerwca 2009r.

Jako podstawe prawng przedmiotowej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a ustawy z dnia 8 marca
1990r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) w dalszym tekscie zwang
~Usg”. Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a usg stanowi, iz do wylgcznej wtasciwosci rady gminy nalezy okresle-
nie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do
3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okresle-
nia tych zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

W rozdziale V przedmiotowej uchwaty, zatytutowanym , Wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomo-
$ci”, Rada Miasta i Gminy Koséw Lacki zawarta regulacje dotyczgce zasad wydzierzawiania lub wynajmo-
wania nieruchomosci. W czesci od § 15 do &8 24 wymieniona uchwata w sposéb istotny narusza przepisy
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn zm.) zwanej
dalej ,ugn” oraz art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a usg. Wymienione paragrafy od § 15 do 8 24 uchwaty okreslaja tryb i
zasady przeprowadzania przetargéw na wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci. W ten sposoéb
~wkraczajg” w zakres regulacji ustawowej wyznaczony zakresem dyspozycji art. 37 ust. 4 ,ugn”. Zgodnie z
trescig tego artykutu ,przepis ust. 1 (art. 37 ugn) stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu uméw uzytkowa-
nia, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik mogg wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu za-
warcia tych umoéw”. Zawarte w cytowanym przepisie wyrazne odestanie do tresci ust. 1 art. 37 ugn powo-
duje, ze poczynione w nim regulacje dotyczg rowniez najmu lub dzierzawy. Ponadto w tresci ust. 1 art. 37
ugn znajduje sie odestanie do ustepow 2 i 3 tegoz artykutu co oznacza, ze regulacje te tez odnoszg sie do
zawierania umoéw najmu lub dzierzawy. Taka interpretacja przepisu art. 37 ust. 4 ugn znajduje swoje popar-
cie w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego. W wyroku z dnia 11 kwietnia 2006r. sygn. | OSK
756/05 wymieniony Sad stwierdzit: ,Z cyt. art. 37 ust. 4 wynika generalna zasada, ze przy zawieraniu umow
uzytkowania najmu lub dzierzawy na okres do 3 lat nie obowigzuje tryb przetargowy, bowiem ten obowia-
zuje do zawierania tych uméw na czas dtuzszy niz 3 lata. Tryb przetargowy ma miejsce na mocy odpowied-
niego stosowania ust. 1 tego artykutu. Odpowiednie zastosowanie aktu czy przepisu oznacza, ze niektére
unormowania stosuje sie wprost, inne wcale. Na tle art. 37 odwotanie sie ust. 4 do odpowiedniego zasto-
sowania ust.1 powoduje, ze do zawierania umow, o ktérych mowa w ust. 4 na dtuzej niz 3 lata ust. 1 bedzie
miat zastosowanie wprost, zatem réwniez z zastrzezeniami, o ktérych mowa w ust. 2 i 3 tego artykutu, bo-
wiem ust. 1 na nie sie powotuje. Natomiast ust. 2 i 3 bedzie miat odpowiednie zastosowanie przy wyrazeniu
zgody, o ktérej mowa w zdaniu drugim ust. 4.”

Stwierdzi¢ ponadto nalezy, ze art. 37 ugn wchodzi w sktad wiekszej jednostki redakcyjnej tejze ustawy, a
konkretnie jej rozdziatu 4 zatytutowanego ,przetargi na zbycie nieruchomosci”. W rozdziale tym zawarto



rowniez przepis art. 42, na podstawie ktérego Rada Ministrow wydata rozporzgdzenie w sprawie sposobu i
trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. z 2004r. Nr 207 poz. 2108
z pozn. zm.). Wynika z tego, ze kwestie jakie poddane zostaty regulacji w paragrafach od 15 do 24 uchwaty
Rady Miasta i Gminy Kosow Lacki nr XXV/140/2009, zostaty juz uregulowane przepisami rangi ustawowej i
rozporzgdzenia. Ich ponowna regulacja uchwatg organu samorzadu terytorialnego jest niezgodna z obo-
wigzujacym prawem a ponadto zbedna.

Regulacja zasad wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci zawarta w uchwale Rady Miasta i
Gminy Koséw Lacki narusza rowniez cytowany na wstepie przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a usg. W przepisie
tym poprzez zwrot ,0 ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej”, wyraznie zawezono kompetencje rady
gminy do stanowienia zasad wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci. Zasady stanowione przez
rade gminy na podstawie tego artykutu nie mogg bowiem regulowaé materii uregulowanej juz przepisami
ustaw, przez co nalezy rozumieé réwniez przepisy aktow nizszego rzedu wydane na podstawie upowaznie-
nia wynikajgcego z przepisow tych ustaw. Skoro zatem, jak to juz wcze$niej wykazano, postanowienia za-
warte w paragrafach od 15 do 24 uchwaty Rady Miasta i Gminy Koséw Lacki z dnia 28 maja 2009r. Nr
XXV/140/2009, regulujg zagadnienia uregulowane przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania prze-
targdéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci, to naruszajg tym samym dyspozycje art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a
usg.

Ponadto zauwazyé nalezy, ze przepisy paragrafow od 15 do 24 wymienionej uchwaty sg zredagowane w
sposob analogiczny do zapisow przepisébw wymienionego wyzej rozporzadzenia Rady Ministrow bedac w
duzej czesci ich powtdrzeniem lub modyfikacjg. Zgodnie natomiast z dyspozycjg 8 134 w zwigzku z § 143
rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz.U. z 2002r. Nr 100, poz. 908) w aktach prawa miejscowego nie powtarza sie przepisow ustaw, ratyfiko-
wanych uméw miedzynarodowych i rozporzadzen. W ten sam sposéb opisywany problem rozstrzyga
orzecznictwo sgdoéw administracyjnych. W tezie drugiej wyroku z dnia 7 grudnia 2006r. Sygn. akt Il SA/Go
471/06 Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim orzekt, ze: ,,Zgodnie - z § 137 w zwigz-
ku z 8 143 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002r. w sprawie ,Zasad techniki pra-
wodawcze]” (Dz.U. Nr 100, poz. 908) - w uchwale nie powtarza sie przepisow ustaw, ratyfikowanych umoéow
miedzynarodowych i rozporzagdzeh. Naruszenie tego zakazu i wprowadzenie do uchwaly przepiséw usta-
wowych powoduje niewazno$¢ tych zapisow. Tym bardziej sprzeczne z prawem jest dokonywanie zmian w
zapisach ustawowych i regulowanie niektorych kwestii w sposdb odmienny niz w ustawie. Powszechnie
obowigzujacy porzadek prawny narusza w stopniu istotnym nie tylko regulowanie przez gmine raz jeszcze
tego co zostato juz pomieszczone w zrédle powszechnie obowigzujgcego prawa lecz takze modyfikowanie
przepisu ustawowego przez akt wykonawczy nizszego rzedu, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie
przewidzianego upowaznienia ustawowego”.

Umieszczenie w uchwale postanowien regulujgcych zagadnienia przeprowadzania przetargéw na wydzier-
zawiania lub wynajmowania nieruchomosci pomimo, iz zagadnienia te uregulowano przepisami rozporzg-
dzenia Rady Ministréow w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci stanowi istotne naruszenie wyzej wymienionych przepisow prawa. Z uwagi na mozliwos¢
stosowania pozostatych postanowien uchwaty nie zachodzita koniecznos¢ usuniecia z obrotu prawnego
catej uchwaty.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sgdu Administracyj-
nego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia za moim posrednictwem.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem jego doreczenia.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski



