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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.329.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 31 pazdziernika 2024 r.

Dziatajac na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U.
z 2024 r., poz. 107), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr V1/28/2024 Rady Powiatu w Olecku z dnia 25 wrzesnia
2024 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Powiatu
Oleckiego, ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, w cz¢sci dotyczace;j:

-§7,
-§8,
-§ 10.
Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa we wstepie, Rada Miejska w Olecku dziatajac m.in. na podstawie art. 12 pkt 8 lit. a i
art. 40 ust. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie powiatowym oraz art. 12, 13 ust. 1-2a, art. 14 ust. 3-5, art. 37
ust. 4 iust. 4a, art. 43 ust. 6, art. 67 ust. 112, art. 68 ust. 1, art. 70 ust. 2 i 4, art. 84 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.) okreslita zasady nabycia,
zbycia iobcigzania nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Powiatu Oleckiego, ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

Przedmiotowa uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu w dniu 3 pazdziernika 2024 r.

Zgodnie z art. 12 pkt 8 lit a ustawy o samorzadzie powiatowym, stanowigcym norme¢ kompetencyjna do
podjecia przedmiotowej uchwaly, do wylacznej kompetencji rady powiatu nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych powiatu dotyczacych 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
szczegblne nie stanowig inaczej; uchwata rady powiatu jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosg;
do czasu okreslenia zasad zarzad moze dokonywac¢ tych czynno$ci wylgcznie za zgodg rady powiatu.

Z analizy przytoczonego przepisu art. 12 pkt 8 lit. a) ustawy o samorzadzie powiatowym wynika, ze zbywanie,
nabywanie i obcigzanie nieruchomosci gminy oraz ich wydzierzawianie lub wynajmowanie na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nicoznaczony nastgpuje wedtug zasad okre§lonych przez radg¢ powiatu.

Jednakze zasady te musza mies$ci¢ si¢ w podstawie igranicach prawa nakreslonych przez ww. normeg
kompetencyjna. Tym samym, Rada, stanowiac w zakresie upowaznienia, nie moze narusza¢ kompetencji innych
organdéw, w tym kompetencji organu wykonawczego. Przepis art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
powiatowym wsrod zadan zarzadu powiatu, jako organu wykonawczego gminy, wymienia gospodarowanie
mieniem powiatu. Roéwniez art. 25b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje zarzad powiatu jako organ
gospodarujacy powiatowym zasobem nieruchomos$ci. Natomiast gospodarowanie nieruchomosciami, zgodnie
zart. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, polega na wykonywaniu
czynnosci polegajacych na zbywaniu oraz nabywaniu nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —2 — Poz. 4743

Ponadto, okreslone przez Rade zasady gospodarowania nieruchomo$ciami nie mogg wkracza¢ ani modyfikowaé
ustawowej materii, w tym zwlaszcza zawartej w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowigc
co najwyzej jej dopetienie lub uzupetienie.

W § 7 uchwaly, Rada Powiatu w Olecku postanowita, iz w przypadku zbywania nieruchomosci lub lokali
w trybie bezprzetargowym, zbycie ich nastgpowac bedzie za cene ustalona po przeprowadzeniu rokowan, jednak
nie nizszg od ich wartosci rynkowej, chyba ze zastosowano bonifikat¢ okreslong w ustawie.

Zgodnie z art. 67 ust. 1 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ceng nieruchomos$ci ustala si¢ na
podstawie jej wartosci i w przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, cena nieruchomosci
nie moze by¢ nizsza niz jej warto$¢, chyba ze nieruchomos$¢ jest sprzedawana w celu realizacji roszczen
przystugujacych na mocy ustawy lub odrebnych przepiséw, ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysoko$ci rownej
jej wartoéci. Jednocze$nie stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 2 w zwigzku zart. 25 b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zarzad powiatu gospodarujacy powiatowym zasobem nieruchomosci, zapewnia wycene tych
nieruchomosci. Tym samym, Rada stanowigc w zakresie ceny nieruchomosci lub lokalu mieszkalnego,
przekroczyta upowaznienie ustawowe.

Nastepnie w § 8 uchwaty Rada Powiatu uchwalita, iz w przypadku sprzedazy nieruchomosci lub lokali
w trybie przetargowym:

1) ceng wywotawcza w pierwszym przetargu ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci lub lokalu,

2) jezeli pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym nieruchomosci lub lokale wystawia si¢ do
drugiego przetargu ustalajac ceng wywolawcza w wysokoS$ci nie nizszej niz 50 % warto$ci nieruchomosci
lub lokalu,

3) cen¢ nieruchomosci, ktora jest obowigzany zaptaci¢ jej nabywca, ustala si¢ w wysokosci ceny uzyskanej
w wyniku przetargu,

4) jezeli drugi przetarg zakonczyl si¢ wynikiem negatywnym, cen¢ nieruchomos$ci lub lokalu ustala si¢
w rokowaniach z nabywca w wysokosci nie nizszej niz 40% jej wartosci.

Powolane przepisy § 8 uchwaty stanowia powtorzenie art. 67 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Dodatkowo Rada Powiatu dokonata modyfikacji tego przepisu dodajac pojecie ,,lokalu”, ktoére nie wystepuje
w przedmiotowym przepisie ustawy.

Nastepnie, w § 10 ust. 1-4 uchwaty Rada Powiatu uchwalila przepisy stanowiace powtorzenie i modyfikacje
przepisow art. 70 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W § 10 ust. 1 uchwaly Rada Powiatu okreslita, iz cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej
lub w drodze rokowan moze zosta¢ na wniosek nabywcy rozlozona na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat.
Pierwsza rata podlega zaptacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢. Nastepne raty
wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie kazdego roku w terminie ustalonym w umowie, poczawszy od roku
nastgpujacego po roku, w ktérym zawarto umoweg. Powotany przepis uchwaly stanowi powtdrzenia
1 jednoczesnie modyfikacje art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Natomiast w § 10 ust. 2 uchwaty Rada wskazata, iz rozlozona na raty niesplacona cze$¢ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski, co stanowi powtorzenia art. 70 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W kolejnym przepisie uchwaty, w § 10 ust. 3 Rada Powiatu powtdrzyta norme zawartg w art. 70 ust. 2 ww.
ustawy, wskazujac, iz roszczenia Powiatu z tytutu niesptaconej, roztoZzonej na raty reszty naleznosci podlegaja
zabezpieczeniu hipotecznemu.

Nalezy podkresli¢, ze powtdrzenie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupekienie przez przepisy
uchwat, jest niezgodne z zasadami legislacji, jako zbedne, dezinformujace i mogace prowadzi¢ do sprzecznej
z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow.

Praktyka polegajaca na powielaniu w aktach prawa miejscowego przepisOw rangi ustawowej stanowi
naruszenie przepisu § 137 w zwiazku z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie "zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016, poz. 283). Ugruntowana linia
orzecznicza sadow administracyjnych w tym zakresie wskazuje, iz naruszenie tej zasady techniki prawodawczej
stanowi przede wszystkim nieuprawnione wejscie prawodawcy miejscowego w sfere kompetencji zastrzezonych
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wylgcznie dla ustawodawcy (tworcy prawa powszechnie obowigzujacego) — vide wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 maja 2008r., sygn. III SA/Wr 204/08.

Zjawisko powtarzania imodyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie
wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Modyfikacje przypiséw ustawowych stanowig istotne naruszenie
prawa (wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., Il SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika
1999 1., I SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., II SA/Wr 2572/02, LEX
nr 166989; wyrok NSA zdnia 26 Iutego 2010 1., II OSK 1966/09, LEX nr 591998). Dekodowanie norm
z przepisu uchwaty i bez kontekstu w jakim funkcjonuja one w ustawie moze powodowac nieprzewidziang przez
prawodawce zmiang ich znaczenia.

Poza zakres upowaznienia ustawowego zwartego w art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym
Rada Powiatu wykroczyta formutujac tres¢ § 10 ust. 4 uchwaty, zgodnie z ktérym ,,w razie zbycia przez nabywce
nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, raty staja si¢ natychmiast wymagalne”.

Wedle art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz do
dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja
zaplacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. W konteksécie tych przepisow nalezy przyjac, ze
kwestia w szczegdlnosci kwestii wymagalno$ci niesptaconej czesci ceny, miesci si¢ w kompetencji Zarzadu
Powiatu ksztattujacego w imieniu gminy tre$¢ zawieranej umowy, skutkiem czego, taka regulacja w uchwale
wykracza poza delegacyjne uregulowania okreslone w ustawie. Natomiast Rada moze regulowaé wytacznie te
materie, do ktorej zostata upowazniona. W ocenie organu nadzoru, organ stanowigcy swoim dziataniem wkroczyt
w kompetencje organu wykonawczego (burmistrza), ktory jako jedyny jest uprawniony do zawierania wszelkich
umow w imieniu gminy, wtym do swobodnego ksztaltowania istotnych postanowien przysztych umow
cywilnoprawnych. Rada jako organ, ktéry nie posiada kompetencji do reprezentowania gminy na zewnatrz
nie moze wigc decydowac i jednostronnie narzuca¢ w uchwale tresci, jakie powinny znalez¢ si¢ w takich
umowach.

W zwigzku z powyzszym, nalezato rozstrzygna¢ jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewéodzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie trzydziestu dni od daty
jego otrzymania.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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