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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.732.2022
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 5 sierpnia 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72022 r. poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLI/496/22 Rady Migjskiej Cieszyna z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie zmiany uchwaty
Nr XII/128/19 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 30 pazdziernika 2019 r. w sprawie okreslenia zasad zbywania,
nabywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas niecoznaczony, w tym zawierania kolejnych uméw dzierzawy lub najmu po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat, w catosci, jako niezgodnej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. 21997 1., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 czerwca 2022 r. Rada Miejska Cieszyna podjeta uchwale Nr XL1/496/22 w sprawie
zmiany uchwaty Nr XII/128/19 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 30 pazdziernika 2019 r. w sprawie okreslenia
zasad zbywania, nabywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w tym zawierania kolejnych uméw dzierzawy lub
najmu po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 6 lipca 2022 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz uchwata zostata podjeta
Z istotnym naruszeniem prawa.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym do wylgcznej wlasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzqdu,
dotyczgcych zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania Ilub
wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne
nie stanowiq inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do
czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wytgcznie za zgodg rady gminy. Jak wskazal WSA
we Wroctawiu w wyroku z dnia 21 maja 2008 roku, sygn. akt: II SA/Wr 139/08, Legalis nr 561801 zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania to zbior
podstawowych reguf postepowania obowiqzujqcych wijta. Rada gminy okreslajgc zasady gospodarowania
nieruchomosciami powinna opracowaé zbior regui postgpowania organu wykonawczego we wspomnianym
zakresie, z pominigciem szczegolowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej
przez gming, reprezentowanej przez jej organ wykonawczy. Ponadto zasady uchwalane przez rade nie mogg
wkracza¢ ani tez modyfikowac juz ustawowo uregulowanej materii. Powinny raczej stanowi¢ dopetnienie
i uzupelnienie tych regulacji.

Do podstawowych zasad dziatania organow administracji publicznej nalezy zasada praworzadnos$ci
(legalizmu), to jest dziatania tych organéw na podstawie i w granicach prawa. Jest to zasada rangi
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konstytucyjnej (art. 7 Konstytucji RP), z ktérej wynika w szczegolnosci zakaz domniemywania kompetencji
organu wtadzy publicznej, a tym samym nakaz, by wszelkie dzialania organu wtadzy publicznej byty oparte na
wyraznie okreslonej normie kompetencyjne;j.

Zauwazy¢ nalezy, ze rada gminy — jako organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego — zostala
wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, jednakze sa one wyjatkami
od zasady przyznajacej wojtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta pierwszenstwo w gospodarowaniu
i zarzgdzaniu mieniem gminnym, do ktorych nie mozna stosowaé¢ wykladni rozszerzajacej. Zgodnie bowiem
z uregulowaniem przyjetym w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym samo gospodarowanie
mieniem komunalnym gminy nalezy do organu wykonawczego. Powyzsze znajduje potwierdzenie réwniez
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra w art. 11 ust. 1 ustanawia regule reprezentacji
jednostek samorzadu terytorialnego przez ich organy wykonawcze, natomiast w art. 25 ust. 1 tej ustawy,
wskazuje, ze organy wykonawcze gospodaruja gminnym zasobem nieruchomosci. Z kolei zgodnie z art. 13
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw, nieruchomosci
moga by¢ przedmiotem obrotu. W szczegdlnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany
1 zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty
zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wklady niepieni¢zne
(aporty) do spoétek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako
majatek tworzonych fundacji.

Majac na uwadze powyzsze przepisy za niezgodne z prawem nalezy uznaé regulacje zawarte w § 1
pkt 1 uchwaty.

W analizowanym przypadku Rada jest upowazniona wylacznie do okreslenia zasad zbywania,
nabywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas niecoznaczony, w tym zawierania kolejnych uméw dzierzawy lub najmu po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat, a nie do okreslenia sposobu zbycia udzialu w nieruchomosci (tj.
przetargu). Sposob zbycia nieruchomo$ci badz udzialu w nieruchomos$ci miesci si¢ w szeroko rozumianej
sferze gospodarowania mieniem komunalnym, ktoéra zastrzezona jest do wylacznej kompetencji organu
wykonawczego miasta. Wobec powyzszego przepis 1 pkt 1 uchwaly zostat podjety z przekroczeniem delegacji
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze przepisem § 1 pkt 1 uchwaly Rada Miejska Cieszyna wprowadzita
uregulowania, ktoére dotycza nie nieruchomosci ale udzialdéw gminy w pomieszczeniach, ktore nie mogg by¢
zbyte jako odrgbna nieruchomo$¢.

Zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy Nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli:
przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnosé lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te
nieruchomos¢ lub jej czesci nabyd, jezeli nie mogq by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.

W art. 40 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dalej, jako ,,ustawa” ustawodawca ustanowit
cztery formy przetargu. Zgodnie jednak z art. 40 ust. 3 tej ustawy, decyzj¢ o zastosowane] formie przetargu
ustawodawca pozostawil organizatorowi przetargu. W mysl art. 38 ust. 1 ustawy przetarg oglasza, organizuje
i przeprowadza wlasciwy organ. Zgodnie natomiast z art. 4 pkt 9 ustawy ilekro¢ w ustawie jest mowa
o wlasciwym organie nalezy przez to rozumie¢ organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wlasno$¢ gminy, powiatu i wojewddztwa.
Z przepisdOw powyzszych wynika zatem, Ze organizatorem przetargu w gminie Cieszyn w zakresie zbycia
udziatéw w nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Gminy Cieszyn jest Burmistrz Cieszyna, wigc to ten organ
decyduje o zastosowanej formie przetargu i jego celu.

Natomiast zgodnie z art. 40 ust. 2a ustawy Przetarg ograniczony organizuje sig, jezeli warunki
przetargowe mogq by¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbe 0sob.

W ocenie organu nadzoru przepis § 1 pkt 1 uchwaly wkracza w kompetencje organu wykonawczego,
a tym samym istotnie narusza prawo, to jest art. 37 ust. 2 pkt 6, art. 40 ust. 2a ustawy.

Organ stanowiacy gminy nie byt wladny do decydowania o formach przetargu wskazanych w uchwale,
gdyz kompetencje te zastrzezone sg dla organu wykonawczego gminy. Za niezgodny z prawem nalezy zatem
uzna¢ kazdy przepis uchwaty, ktory ujmuje okreslone zagadnienie w sposob sprzeczny z materig ustawowa
(por. wyrok NSA zdnia 10 listopada 2009 r., sygn. akt II OSK 1256/09, wyrok WSA w Opolu z dnia
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7 kwietnia 2009 r., sygn. akt II SA/Op 62/09, wyrok WSA w Lublinie z 19 wrze$nia 2008 r., sygn. akt
IT SA/Lu 485/08, dostgpne pod adresem: http//:orzeczenia.nsa.gov.pl oraz wyrok WSA w Biatymstoku z dnia
16 lutego 2010 r., sygn. akt II SA/Bk 627/09, LEX nr 566006).

Jednoczesnie w art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca upowaznit rade
gminy, powiatu isejmik wojewodztwa, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego, do podjecia uchwaty o odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci:

1) przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej
albo innych celow publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmiot, dla ktdrego sa to cele statutowe
1 ktérego dochody przeznacza si¢ w catosci na dziatalno$¢ statutowa;

2) zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub ktorych zabudowa zostata zalegalizowana
zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega sie
osoba, ktora dzierzawi lub uzytkuje nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.

W ocenie organu nadzoru uprawnienia rady gminy wynikajgce z art. 37 ust. 3 ww. ustawy nie mogg mie¢
charakteru generalnego. Zwolnienie powinno dotyczy¢ konkretnego przypadku i okolicznosci wskazujacych na
mozliwo$¢ skorzystania z wyjatku, jakim jest zbywanie nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej. Wobec
powyzszego przedmiotowa materia nie moze by¢ uregulowana w uchwale stanowiacej akt prawa miejscowego
zawierajacej normy generalne i abstrakcyjne.

Ponadto materia uregulowana § 1 pkt 2-5 uchwaty, uchylajaca poszczegolne pozycje (adresy budynkoéw)
w wykazie nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia oraz okre$lajaca Wykaz wylaczonych ze zbycia
budynkow lub lokali mieszkalnych w budynkach, ktore zostaly ujete w projekcie pn. ,,Program wymiany
nieefektywnych zrodel ciepta w budynkach komunalnych” co najmniej na czas realizacji projektu
iw okresie jego trwalo$ci nalezy do sfery wykonawczej ijako taka nie mie$ci si¢ w zakresie delegacji
ustawowej okreslonej art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Zgodnie bowiem z art. 35 ustawy wlasciwy organ, ktérym w tym przypadku jest organ wykonawczy
gminy (art. 4 pkt 9 ustawy), sporzadza ipodaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. Rada Miejska nie jest wiec podmiotem uprawnionym do publikowania wykazu
budynkow lub lokali mieszkalnych przeznaczonych lub nieprzeznaczonych do zbycia.

W niniejszej sprawie w dniu 4 sierpnia 2022 r. do Wydziatu Nadzoru Prawnego Slaskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Katowicach wplynety wyjasnienia Burmistrza Miasta Cieszyna. Jednakze, w ocenie organu
nadzoru, wyjasnienia te nie zastluguja na uwzglednienie z przyczyn szczegdétowo opisanych powyzej.

Rowniez wymaga wskazania, ze zgodnie z art. 171 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 1. (Dz. U. z 1997 1., Nr 78, poz. 483 ze zm.) oraz z art. 85 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym nadzor nad dziatalno$cig gminng sprawowany jest na podstawie kryterium zgodnosci
z prawem 1 sprowadza si¢ do sprawdzania zgodnosci z prawem aktéw prawnych stanowionych przez organy
gminy. W przypadku stwierdzenia naruszenia obowigzujacego prawa organ nadzoru moze stosowac, okreslone
w rozdziale 10 ustawy o samorzadzie gminnym, $rodki nadzoru. Jedynym kryterium, ktoére brane jest pod
uwage przez organ nadzoru przy ocenie aktow podejmowanych przez organy jednostek samorzadu
terytorialnego jest kryterium legalnosci. Ocena, czy uchwata lub zarzadzenie organu jednostki samorzadu
terytorialnego wymaga wzruszenia, jest wylaczng domeng organu nadzoru, natomiast postgpowanie w tego
rodzaju sprawach moze by¢ prowadzone tylko zurzgedu. Organ nadzoru dokonuje ww. oceny legalno$ci
samodzielnie iniezaleznie od innych instytucji publicznych (por. wyrok Wojewoddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 13 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Kr 291/13, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sqdow Administracyjnych).

Bioragc powyzsze pod uwage, zdaniem organu nadzoru, argumenty podniesione przez Gming
w odpowiedzi na zawiadomienie, a odnoszace si¢ do uchwaty Nr XII/128/19 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia
30 pazdziernika 2019, wskazujace, ze uchwata byla przedmiotem postepowania nadzorczego inie zostata
zakwestionowana, nie wplywaja na oceng legalnosci uchwaty Nr XL1/496/22 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia
29 czerwca 2022 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr XII/128/19 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 30 pazdziernika
2019.

Jak wskazal Naczelny Sadu Administracyjny w wyroku z dnia 28 grudnia 2018 roku, sygn. akt:
1 OSK 4097/18 (Legalis nr 1857987) na gruncie postgpowania w sprawach nadzoru nad dziatalnoscig gminng
nie mozna mowic¢ o "utrwalonej praktyce rozstrzygania spraw w takim samym stanie faktycznym i prawnym
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w odniesieniu do uchwal, ktore nie staly sie przedmiotem rozstrzygniecia nadzorczego. Jezeli wojewoda
nie podjqgt rozstrzygniecia nadzorczego w stosunku do jakiejs uchwaty, to jeszcze nie oznacza, zZe rozstrzygngt
o jej legalnosci w konkretnym stanie faktycznym i prawnym. Fakt ten oznacza jedynie, ze wojewoda nie znalazt
podstaw do wszczecia postgpowania nadzorczego w stosunku do danej uchwaty (zarzqdzenia). Przy tym mogt
sig pomylic wtej kwestii, za$S jego decyzja w tym wzgledzie nie podlega Zadnej weryfikacji w trybie
przewidzianym przez prawo. Zatem twierdzenie, ze okreslona uchwata jest zgodna z prawem, bo nie zostala
zakwestionowana w postgpowaniu nadzorczym przez organ nadzoru jest z gruntu falszywe, poniewaz brak
wszczecia postgpowania nadzorczego nie jest rownoznaczny z rozstrzygnieciem sprawy legalnosci konkretnej
uchwaty organu gminy. Zresztg orzecznictwo sgdowe pozwala przytoczy¢ setki przyktadow sytuacji, w ktorych
sqdy administracyjne stwierdzaly niewaznos¢ uchwatl niezakwestionowanych przez wojewode w drodze
rozstrzygniecia nadzorczego, ale skutecznie zaskarzonych do sqdu administracyjnego przez uprawniony
podmiot w trybie art. 101 ust. I u.s.g.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr XL1/496/22 Rady Miejskiej Cieszyna
zdnia 29 czerwca 2022 r. wsprawie zmiany uchwaly Nr XII/128/19 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia
30 pazdziernika 2019 r. w sprawie okreslenia zasad zbywania, nabywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w tym
zawierania kolejnych umow dzierzawy lub najmu po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat, zostata
podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznoSci w catosci
uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze sluzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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