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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.259.2012
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 27 czerwca 2012 r.

Na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiatowym (Dz.U. z 2001 r. nr
142, poz., 1592)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 136/XI111/2012 Rady Powiatu w Ktobucku zdnia 18 maja 2012 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami Powiatu Ktobuckiego w czgséci okre§lonej w:

- § 3 uchwaty jako niezgodnej z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy 0 samorzadzie powiatowym;

- § 6 ust. 3 uchwaty jako niezgodnej z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy o samorzadzie powiatowym w zw. z art. 11
i 11 lit. aoraz art. 25 lit. b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z2010r., Nr 102, poz. 651) dalej jako ,,ustawa”;

- § 6 ust. 4 uchwaty jako niezgodnej z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy 0 samorzadzie powiatowym w zw. z art. 11,
11 lit. ai art. 15 ust. 1 oraz art. 25 lit. b ustawy;

-§ Sust. 1 pkt 61§ 7 pkt 4 jako niezgodnej z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy 0 samorzadzie powiatowym;
- § 9 uchwaty jako niezgodnej z art. 73 ust. 5 ustawy;

- § 12 i 13 uchwaty jako niezgodne;j z art. 34 ustawy;

- § 14 uchwaty jako niezgodnej z art. 37 ust. 1 i 2 ustawy;

- § 18 uchwaty jako niezgodnej z art. 37 ust. 2-4 ustawy;

- § 20 ust. 2 jako niezgodnej z art. 12 pkt 8 lit. a ustawy 0 samorzadzie powiatowym w zw. z art. 11, 11 lit.
a oraz art. 25 lit. b ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwata Rada Powiatu w Klobucku na sesji wdniu 18 maja 2012 r. okreslita zasady
gospodarowania nieruchomosciami Powiatu Klobuckiego. Podstawa prawna do uregulowania przez rade
powiatu tej materii jest przepis art. 12 ust. 8 lit. austawy o0 samorzadzie powiatowym, ktory zawiera
upowaznienie dla rady do okreslenia zasad nabywania, zbywania iobciazania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczeg6lne 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 nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad zarzad moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda
rady powiatu .
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Wskazany przepis w zwiazku z brzmieniem art. 40 ust. 2 pkt 3 powolywanej ustawy stanowi podstawe do
nadania omawianej uchwale charakteru aktu prawa miejscowego. Tak wiec z hormatywnego charakteru
przedmiotowej uchwaty wynika konieczno$¢ formutowania jej postanowien jedynie na podstawie i w granicach
Upowaznienia ustawowego, co oznacza, ze W jej tresci nie moga znalezé si¢ regulacje nie znajdujace
uzasadnienia w normie zawierajacej delegacj¢ ustawowa. Musza one by¢ zgodne z innymi przepisami i ponadto
nie powinny powtarza¢ kwestii uregulowanych w ustawie upowazniajacej lub innych aktach normatywnych.
Niedopuszczalno$¢ powtarzania w akcie prawa miejscowego postanowien zawartych w innych aktach
normatywnych sygnalizowat juz kilkakrotnie NSA. W wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 roku ( sygn. akt Il
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17 ) Sad stwierdzit m.in.: ,,Uchwata rady gminy nie moze regulowac jeszcze raz
tego, co jest juz zawarte w obowiazujacej ustawie. Taka uchwata, jako istotnie naruszajaca prawo, jest
niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ ztym, ze powtdrzony przepis bedzie interpretowany w konteks$cie
uchwaty, w ktérej go powtorzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji
prawodawcy” ( por.: wyrok z dnia 25 sierpnia 1994 roku SA/Gd 1260/94, OSS 1996, Nr 2, poz. 47, wyrok
z dnia 30 stycznia 2003 roku, sygn. akt 1l SA/Kal831, niepubl., wyrok z dnia 17 wrzesnia 2003 roku, sygn. akt
Il SA/Ka 1044/03, niepubl.). Ztych samych powoddéw niedopuszczalne jest dziatanie polegajace na
modyfikacji tresci aktow normatywnych wyzszego rzedu.

W § 3 uchwaty Rada Powiatu postanowita, iz ,,0brdt nieruchomo$ciami Powiatu nie wymaga podejmowania
przez Rade odrebnych uchwal za wyjatkiem przypadkow zastrzezonych w uchwale”. Tymczasem nie ma
podstawy prawnej do wydania takiej regulacji. Przepis art. 12 pkt 8 lit. a daje mozliwos¢ wytacznie okreslenia
zasad nabywania, zbywania iobciazania nieruchomo$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania.
Natomiast do okreslenia czym jest obrot, positkowo mozna postuzy¢ si¢ brzmieniem art. 13 ustawy, ktory
stanowi iz: ,, nieruchomosci mogq byc¢ przedmiotem obrotu. W szczegolnosci nieruchomosci mogq byc
przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaly zarzqd, a takze mogq byé obcigzane ograniCzonymi prawami rzeczowymi,
wnoszone jako wklady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych
przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majqtek tworzonych fundacji”. W zwiazku z powyzszym, nalezy
uzna¢, iz Rada Powiatu wykroczyta poza delegacje ustawowa zuwagi na fakt, iz termin ,,0brét” zawiera
szerszy zakres czynnosci (m.in. ze wzgledu na uzyczenie i trwaty zarzad) niz przyznane Radzie kompetencje na
mocy art. 12 pkt 8 lit. a. ustawy o samorzadzie powiatowym. Nie znajduja uzasadnienia w swietle delegacji
ustawowej roOwniez postanowienia § 5 ust. 1 pkt 6 i § 7 pkt 4 uchwaly dotyczace wniesienia nieruchomosci jako
aportu do spotki prawa handlowego z udzialem Powiatu. Z tresci art. 7 Konstytucji RP, ktory stanowi, ze
organy administracji publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa, wynika bezsprzecznie, iz organy
administracji publicznej obowiazuje zasada: ,,co nie jest prawem dozwolone jest zakazane”. Organom
jednostek samorzadu terytorialnego wolno bowiem jedynie to, na co zezwalaja przepisy prawa i moga dziata¢
tylko tam i o tyle, o ile prawo je do tego upowaznia (por. W. Skrzydto — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
— komentarz, Zakamycze 1999 rok, str. 15). Innymi stowy, jezeli organ administracji publicznej podejmuje
dziatanie w sprawie, co do ktorej przepis prawa wyraznie lub posrednio nie wskazuje jego wlasciwosci,
dziatanie takie stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady legalizmu, w zwiazku z czym zapisy § 3 oraz § 5 ust.
1 pkt6i§ 7 pkt 4 uchwaty podlegaja uchyleniu.

Przepisy ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami przyznaja uprawnienia organowi wykonawczemu
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami powiatu. Z art. 25 lit. b ustawy wprost wynika, iz “Powiatowym
zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzqd powiatu ” natomiast art. 11 ustawy stanowi, iz: ,, z zastrzezeniem
wyjqtkow wynikajqcych z przepisow niniejszej ustawy oraz odrebnych ustaw, organem reprezentujqcym Skarb
Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami jest starosta, wykonujqcy zadanie z zakresu
administracji rzqdowej, a organami reprezentujqcymi jednostki samorzqdu terytorialnego sq ich organy
wykonawcze.” Jak wynika z tresci art. 11a ustawy cytowany przepis stosuje si¢ do czynnosci prawnych lub
czynnosci procesowych podejmowanych na rzecz lub winteresie Skarbu Parnstwa lub jednostek samorzqdu
terytorialnego . W zwiazku z powyzszym tre$¢ § 6 ust. 3, § 6 ust. 4 oraz § 20 ust. 2 uchwaty, z uwagi na
wkroczenie w kompetencj¢ Zarzadu nalezy uzna¢ za sprzeczna z prawem. Jednoczesnie wymaga podkreslenia,
iz kwestia doptaty w przypadku nierownej warto$ci zamienianych nieruchomos$ci zostata uregulowana
ustawowo. Z brzmienia art. 15 ust.l ustawy wynika, iz wysoko$¢ doplaty jest rowna roznicy wartosci
zamienianych nieruchomosci, stad postanowienia uchwaly zawarte w § 6 ust. 4 jako okreslajace w sposob
odmienny rozliczenia naleznos$ci stron z tytutu zamiany nieruchomo$ci stanowia naruszenie prawa.
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Ponadto Rada Powiatu w Ktobucku w § 9 uchwaty okreslita wysokos$¢ pierwszej optaty przy oddawaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Tymczasem jak wynika zart. 73 ust.5 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami ,,wysokoS$¢ pierwszej oplaty ioptat rocznych oraz udzielanych bonifikat
i sposodb zaptaty tych optat ustala si¢ w umowie”. W zwiazku z powyzszym uzna¢ nalezy, iz Rada istotnie
naruszyta przepisy prawa zuwagi na wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego w powyzszym
zakresie.

Zastrzezenia organu nadzoru wzbudza réwniez okreslenie w uchwale kwestii dotyczacej pierwszenstwa
nabycia lokali mieszkalnych (§ 12-14 uchwatly). Regulacje w powyzszym zakresie zawiera art. 34 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, iz: ,,w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym
i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216 a, przystuguje osobie, ktora spetnia jeden
Z nastepujqcych warunkow:

1) przystuguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepisow,
jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie, 0 ktorym mowa w art. 35 ust.
1; termin zlozenia wniosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczqc od dnia wywieszenia wykazu ,

2) jest poprzednim wlascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wiasnosci tej nieruchomosci
przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobiercq, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uplywem
terminu okreslonego w wykazie, 0 ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin ztoZenia wniosku nie moze byé
krotszy niz 6 tygodni, liczqc od dnia wywieszenia wykazu,

3) jest najemcq lokalu mieszkalnego, a najem zostat nawiqzany na czas nieoznaczony”.

Z uwagi na powyzsze Rada Powiatu naruszyta prawo poprzez okreslenie innych warunkow uprawniajacych
do skorzystania z prawa pierwszenstwa niz wymienione w wyzej wskazanym przepisie. Na mocy art. 34 ust.
6w zw. zart. 34 ust. 6 lit. a ustawodawca wyposazyt radg¢ w kompetencj¢ do podjecia uchwaty w sprawie
przyznania pierwszenstwa w nabywaniu nieruchomosci, ale tylko w ograniczonym zakresie przedmiotowym.
Zakres ten sprowadza si¢ bowiem tylko do: lokali oraz budynkow mieszkalnych lub uzytkowych, stanowiacych
W cato$ci przedmiot najmu lub dzierzawy.

Nalezy jednakze podnies¢, iz uchwata podejmowana na podstawie przepisu art. 34 ust. 6 i 6 lit. a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami nie moze by¢ traktowana jako akt prawa miejscowego. Tym samym materia ta
nie moze by¢ regulowana w ramach uchwaly okreslajacej zasady nabywania, zbywania i obciazania
nieruchomosci - niewatpliwie bedacej aktem powszechnie obowiazujacym. W ocenie organu nadzoru
przyznawanie uchwala okreslonych praw najemcom lub dzierzawcom konkretnych lokali, budynkow
mieszkalnych iuzytkowych na terenie gminy, przesadza o indywidualnym charakterze takiej uchwaty.
Dokonujac analizy jej charakteru nalezy réwniez mie¢ na uwadze skutki prawne, jakie wiaza si¢ z jej
podjeciem. Mianowicie wraz z przyznanym pierwszenstwem w nabyciu danego lokalu lub budynku
ustawodawca taczy prawo gminy (jej organu wykonawczego) do odstapienia od obowiazku zachowania
przetargowego trybu przy jego zbyciu. Przepis art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami
przewiduje bowiem, ze nieruchomo$¢ zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej
nabyciu, stosownie do art. 34, jest zbywana w drodze bezprzetargowej. Podjecie uchwaty o charakterze
generalnym przyznajacej powyzsze prawa (tj. pierwszenstwo w nabyciu i mozliwo$¢ nabycia z pominigciem
trybu przetargowego) wiasciwie wszystkim najemcom, (zardwno obecnym, jak i przysztym) - ktorych zreszta
z reguty w gminie jest bardzo wielu - pozbawia organ stanowiacy mozliwosci wgladu i monitorowania dziatan
organu wykonawczego w tym zakresie, atym samym dokonania oceny ich zasadnos$ci i racjonalnosci.
Dopuszczenie mozliwos$ci podjecia generalnej uchwaty o przyznaniu pierwszenstwa, doprowadzitoby wigc do
zupelnej utraty przez Radg funkcji organu kontrolnego. Na takim stanowisku stoi rowniez Wojewodzki Sad
Administracyjny w Gliwicach, ktory w wyroku z dnia 18 grudnia 2008 roku (sygn. akt Il SA/GI 956/08) uznat,
ze skoro rozstrzygnigcie ma dotyczy¢ nadania uprawnien o charakterze podmiotowym, to adresaci takiego aktu
winni by¢ zindywidualizowani. Daje to bowiem mozliwo$¢ dokonania radzie koniecznego przy przepisach
uprawniajacych wywazenia argumentow i oceny zasadnos$ci przyznania takiego uprawnienia.
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Ponadto Rada Powiatu w Klobucku w § 18 uchwaty okreSlita przypadki odstapienia od obowiazku
przetargowego zawarcia umow dzierzawy, lub najmu. Jednakze nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 37 ust. 1
ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami z zastrzezeniem ust. 21 3, nieruchomosci sa sprzedawane lub
oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Tymczasem art. 37 ust. 4 ustawy stanowi, iz
wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego
trybu zawarcia tych umoéw. Z redakcji przywotanych wyzej przepisow wynika, ze oddawanie nieruchomosci
W uzytkowanie, najem lub dzierzawg na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje
w drodze przetargu. Norma zawarta w zdaniu drugim art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami,
upowaznia organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego do wyrazenia zgody na odstapienie od
obowiazku przetargowego trybu zawarcia umowy uzytkowania, najmu lub dzierzawy w konkretnym,
zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu wykonawczego. W zwiazku z tym zapisy
zawarte w § 18 uchwaly musza podlega¢ uniewaznieniu jako sprzeczne z prawem.

Tym samym uchwal¢ Nr 136/X111/2012 Rady Powiatu w Ktobucku z dnia 18 maja 2012 r. ze wzglgdu na
wyzej opisane nieprawidtowos$ci nalezy uznaé¢ za wadliwa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci we wskazanej
czes$ci uzasadnionym i koniecznym.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygnigcia.

Otrzymuja:
1) Rada Powiatu w Ktobucku
- za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
2) ala.

z up. WOJEWODY
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Zastepca Dyrektora Wydziatu
Nadzoru Prawnego

lwona Andruszkiewicz
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