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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.381.2013
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 26 lipca 2013 r.

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIX/278/2013 Rady Gminy Porabka z dnia 20 czerwca 2013 roku w sprawie okreslenia
zasad nabycia, zbycia i obciazania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania, w cz¢sci
okreslonej w:

-§ 6ust. 1, jako niezgodnej zart.37 ust.4ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 roku Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.),

- § 6 ust. 2 1 3, jako niezgodnej z art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

- § 6 ust. 8, jako niezgodnej z art. 39 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- § 8, jako niezgodnej z art. 39 ust. 2 w zwiazku z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
- § 9, jako niezgodnej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Przedmiotowa uchwata Rada Gminy Porabka okreslita zasady nabycia, zbycia iobciazania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania. Przepisem § 6 ust. 1 uchwaly uznata, ze
wynajecie i wydzierzawienie nieruchomosci odbywa si¢ w drodze przetargu, przepisem § 6 ust. 2 uchwaty
postanowita, ze ogloszenie o przetargu umieszcza si¢ w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy
oraz podaje si¢ do wiadomos$ci na terenie Gminy w sposoéb zwyczajowo przyjety, na co najmniej 14 dni
przed przetargiem. Przepisem § 6 ust. 3 uchwaty wskazala elementy, jakie powinno zawiera¢ ogloszenie
o przetargu, tj.: polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie nieruchomo$ci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, cena wywotawcza, termin sktadania ofert, wysoko$¢ wadium oraz numer
rachunku bankowego, na ktory bedzie ono wniesione. Przepisem § 6 ust. 8 uchwaty zkolei Rada
postanowila, ze w sytuacji, gdy przetarg nie doprowadzit do zawarcia umowy najmu lub dzierzawy, Wojt
moze powtdrzy¢ procedurg przetargowa bez konieczno$ci ponownego oglaszania wykazu nieruchomosci
lub zawrze¢ umowg¢ w drodze rokowan. Przepisem § 8 uchwaly za$ Rada Gminy we wskazanych
enumeratywnie przypadkach wyrazila generalna zgode na odstapienie od przetargu przy oddawaniu
nieruchomosci w dzierzaw¢ na czas nieoznaczony lub na okres przekraczajacy 3 lata, w sytuacji
negatywnego wyniku dwoch kolejnych postgpowan przetargowych. Uregulowaniami § 9 uchwaty natomiast
Rada udzielita Wojtowi zgody na obciazanie nieruchomosci na zasadach przez niego okreslonych.

W ocenie organu nadzoru regulacje te sa niezgodne z prawem.

Podstawe prawna do podjecia uchwaly w powyzszej materii stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym. Przepis ten uprawnia rad¢ gminy do okre$lenia zasad nabywania, zbywania
1 obciazania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne nie stanowia inaczej. Dalej przepis ten stanowi, ze
do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy; uchwata
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rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
strony zawieraja kolejne umowy, ktoérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢. Uchwala podjeta na
podstawie powyzszego przepisu okreslajaca - tak jak w przedmiotowej sprawie - zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami gminnymi, stanowi akt prawa miejscowego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym. Uznanie powyzszej uchwaly za akt prawa miejscowego stawia przed Rada
okreslone wymogi co do formutowania w niej norm prawnych. Przepisy powszechnie obowiazujace moga
by¢ bowiem wydawane wylacznie w ramach obowiazujacych przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja,
ustawa, rozporzadzenie) 1 w zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych. Przepisy te zatem nie moga
wykracza¢ poza granice okre$lone ustawowym upowaznieniem, aich tre$¢ moze by¢ tylko i wylacznie
wykonaniem przepisow ustaw. Oznacza to, ze powinny jedynie wypelnia¢ istniejacy system prawny,
a nie powiela¢ go, czy regulowa¢ go ponownie i dodatkowo w odmienny sposob. Powyzsze uzasadnione
jest zatozeniem niesprzecznosci sytemu prawa. Zakaz powtarzania, czy modyfikowania w uchwale tresci
normatywnych zawartych w przepisach ustaw irozporzadzen wynika przede wszystkim z okre$lonej
w art. 87 Konstytucji hierarchii zrodet prawa, zgodnie z ktora akty prawa miejscowego nie moga regulowaé
materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu inie moga by¢ sprzeczne znimi. Nalezy bowiem
pamigtaé, ze regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego maja na celu tylko uzupehnienie przepiséw
powszechnie obowiazujacych rangi ustawowej, ksztaltujacych prawa iobowiazki ich adresatow.
Powtarzanie przepisow ustawowych jest niedopuszczalne zuwagi na normatywna zbyteczno$é
i niebezpieczenstwo wprowadzenia odbiorcy w btad, natomiast ich modyfikacja badz sprzeczno$¢ z ustawa
to oczywiste naruszenie prawa. Zakaz powtarzania regulacji ustawowych lub ich modyfikacji przez przepisy
prawa miejscowego nie budzi watpliwosci takze w orzecznictwie sadow administracyjnych (por. np. wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. akt II SA/Ka 1831/02 iz dnia
14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt I SA/Wr 1179/90, OSS 2000/1/17, wyrok NSA z dnia 16.3.2001 r., IV
SA 385/99, LEX nr 53377). Za niezgodny z prawem nalezy zatem uzna¢ kazdy przepis uchwaty, ktory
powtarza okreslony zapis ustawowy, modyfikuje lub ujmuje okreslone zagadnienie w sposob sprzeczny
z materia ustawowa (por. wyrok NSA z dnia 10 listopada 2009 r., sygn. akt II OSK 1256/09, wyrok WSA
w Opolu z dnia 7 kwietnia 2009 r., sygn. akt Il SA/Op 62/09, wyrok WSA w Lublinie z 19 wrzesnia 2008 .,
sygn. akt II SA/Lu 485/08, dostgpne pod adresem: http//:orzeczenia.nsa.gov.pl oraz wyrok WSA
w Bialymstoku z dnia 16 lutego 2010 r., sygn. akt Il SA/Bk 627/09, LEX nr 566006).

Tymczasem przepisy § 6 ust. 1, 2, 31 8 oraz § 8 uchwaly dotycza materii juz uregulowanej w akcie
wyzszego rzedu. Mianowicie przepis § 6 ust. 1 uchwaty stanowi powtorzenie zasady wynikajacej z przepisu
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z trescia ktorego zawarcie wszystkich umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony zawsze
wymaga zastosowania trybu przetargowego. Akcentowanie, powtarzanie wigc tej ustawowe] zasady
w uchwale jest dziataniem niepotrzebnym i niedopuszczalnym. Z kolei w sposdb sprzeczny z ustawa zostaty
uregulowane przepisy §6ust.2, 31 8uchwaly. Przepisy §6ust.2i1 3 modyfikuja bowiem tres¢
art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym ogloszenie o przetargu podaje si¢
do publicznej wiadomosci nie wczesniej niz po uptywie terminow, o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 11
2 oraz ust. 4, w ogloszeniu o przetargu podaje si¢ informacje zamieszczone w wykazie oraz czas, miejsce
iwarunki przetargu, aw razie ogloszenia kolejnego przetargu Iub rokowan, réwniez terminy
przeprowadzenia poprzednich przetargow. Dalej: ogloszenie o przetargu wywiesza si¢ w siedzibie
wlasciwego urzedu, a ponadto informacj¢ o ogloszeniu przetargu podaje si¢ do publicznej wiadomosci
W sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, atakze na stronach internetowych wlasciwego
urzegdu. Unormowania § 6 ust. 81 § 8 uchwaly za$§ naruszaja przepis art. 39 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktory wyczerpujaco reguluje zasady postgpowania przy negatywnym wyniku
postepowania przetargowego.

Ponadto regulacja § 8 uchwatly (ktéra Rada w sposéb generalny wyraza zgode na odstapienie od
obowiazku przetargowego zawierania umoéw dzierzawy), oprocz tego, ze Ww sposob odmienny od
art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, reguluje kwestie nastgpstw negatywnego wyniku
dwoch kolejnych postepowan przetargowych, to dodatkowo stoi W sprzecznosci z przepisem
art. 37 ust. 4 zd. 2 ww. ustawy. Jak wcze$niej podniesiono generalnie zawarcie umow dzierzawy i najmu
nieruchomosci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony odbywa sie w trybie
przetargowym. Odstapienie za$ od powyzszego trybu jest mozliwe - ale po uprzednim wyrazeniu zgody
przez rad¢ gminy. Zgodnie bowiem z art. 37 ust. 4 zd. 2 ustawy rada gminy moze wyrazi¢ zgod¢ na
bezprzetargowy tryb zawarcia tychze umow przez organ wykonawczy. Nalezy jednakze podkresli¢, iz
regulacja ta nie daje podstawy — tak jak to uczyniono w przedmiotowej uchwale - do decydowania
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o zwolnieniu z przetargu w sposob generalny. Tre$¢ oraz sposob sformutowania przepisu art. 37 ust. 4 zd.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wskazuje, ze uchwata organu stanowiacego
o zwolnieniu z obowiazku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych sytuacji
prawnych. Kazdorazowe wigc odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej uchwale,
a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomo$¢. Zgody tej nie mozna wyraza¢ w sposob
generalny, abstrakcyjny, na przyszto$¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkow. Analogiczne
stanowisko w podobnych sytuacjach bylo juz wielokrotnie wyrazane przez doktryne i sady administracyjne,
ktore pomimo zmiany stanu prawnego nadal zachowuja swa aktualno$¢ (por. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, Komentarz, pod redakcja G. Bienka, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa
2005 1, str. 219, por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 listopada 2006 roku, sygn. akt II SA/G1 770/06,
publikowany w bazie orzeczen oraz wyrok WSA w Gliwicach z dnia 23 pazdziernika 2006 r. NSA sygn. akt
II SA/GI1 605/06, publikowany w bazie orzeczen). Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyzej
powolanym wyroku zdnia 29 listopada 2006 roku stwierdzit, ze ,(..) uprawnienia wynikajqce
z art. 37 ust. 4 zdanie drugie ograniczajq si¢ do wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu
w konkretnym zindywidualizowanym przypadku wskazanym we wniosku organu wykonawczego. Odmienny
poglad co do dopuszczalnosci podjecia generalnej uchwaly o odstqpieniu od przetargowego trybu
zawierania umow (...), doprowadzitby bowiem do utraty przez Rade funkcji organu kontrolnego”. Przyjecie
takiej interpretacji co do indywidualnego charakteru uchwaly nie stoi na przeszkodzie zbiorczemu
wyrazeniu woli przez rad¢ w odniesieniu do kilku nieruchomosci. Jednakze w takim przypadku celem
zabezpieczenia realizacji uprawnien kontrolnych rady gminy w tym zakresie istotnym i koniecznym jest
precyzyjne okres$lenie nieruchomosci, bgdacych przedmiotem umoéw. W kontekscie tych wyjasnien za
niezgodne z prawem nalezy uzna¢ przepis § 8 uchwaty normujacy w sposob zbiorczy i generalny przypadki
odstapienia od przetargu.

Z kolei przepis § 9 uchwaly stoi w sprzecznosci z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym. Zgodnie z jego tre$cig rada gminy okresla zasady obciazania nieruchomo$ci gminnych. Rada
Gminy Porabka zatem udzielajac zgody Wojtowi Gminy na obciazanie nieruchomos$ci na zasadach przez
niego okreslonych, dokonata w istocie subdelegacji swych kompetencji, co w demokratycznym panstwie
prawnym nie jest dopuszczalne (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 19 maja 1998 r., U 5/97, OTK
ZU 1998, nr 4, poz. 46). Tak jak niejest dopuszczalne w panstwie prawnym zamieszczanie
w rozporzadzeniu, jako akcie wykonawczym, upowaznienia do podejmowania okreslonych dziatan przez
inny podmiot i wyposazanie go w kompetencje wykonawcze, tak tez nie jest to dopuszczalne w uchwatach
organdw samorzadu terytorialnego. Jezeli bowiem akt orandze ustawy zawiera upowaznienie do
stanowienia prawa, okre§la organ wiasciwy do wydania tego aktu izakres spraw przekazanych do
uregulowania oraz wytyczne dotyczace jego tresci, to regulacja na poziomie aktu wykonawczego nie moze
przekazywac powierzonych ustawa kompetencji innym podmiotom. Nie moze ich réwniez upowazni¢ do
uscislania, czy syntetyzowania przepisow (por. wyrok NSA 9 marca 1994 r., sygn. akt II SA 1373/93
Prokuratura iPrawo 1995/5/61; wyrok NSA z 23 pazdziernika 1992 r., sygn. akt II SA/Wr 1057/92
ONSA 1992/3-4/94, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 3 listopada 2008 roku, sygn.
akt IV SA/GL 456/08, publikowany w bazie orzeczen).

Tym samym stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty we wskazanej czesci jest uzasadnione
i konieczne.

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

Otrzymuja:
1) Rada Gminy Porabka

- za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
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2) aa.

zup. WOJEWODY
SLASKIEGO
Dyrektor Wydzialu Nadzoru
Prawnego

Krzysztof Nowak
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Uzasadnienie
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