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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.602.2019
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 27 wrze$nia 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 .
poz. 506 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XIV/137/19 Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 27 sierpnia 2019 roku
W sprawie bezprzetargowego wynajecia lokalu uzytkowego w budynku przy ul. Legionow 85 w Czechowicach-
Dziedzicach dla Spotdzielni Socjalnej Czecho-Best, dalej jako ,juchwala” — w calosci, jako sprzecznej
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzadzie gminnym, art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z2018r. poz.2204ze zm.), § 4 ust. 3 uchwaty
Nr VIII/66/19 Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 26 marca 2019 roku w sprawie zasad
gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Czechowice-Dziedzice lub bedacymi
W jej posiadaniu, dalej jako ,uchwata w sprawie zasad” (Dz. Urz. Woj. SI. z2019r. poz. 2586 ze zm.)
w zwigzku z art. 4 ust. 1 i art. 13 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000 roku o ogtaszaniu aktoéw normatywnych
i niektorych innych aktow prawnych (tekst jedn. Dz. U. z2019r. poz. 1461), dalej jako ,ustawa” oraz
z art. 2 i art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. z1997r. Nr 78,
poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 27 sierpnia 2019 r. Rada Miejska w Czechowicach-Dziedzicach podjeta uchwate
Nr XIV/137/19 w sprawie bezprzetargowego wynajecia lokalu uzytkowego w budynku przy ul. Legionéw
85 w Czechowicach-Dziedzicach dla Spotdzielni Socjalnej Czecho-Best. W podstawie prawnej uchwaly
wskazano przepisy art. 7 ust. 1, art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy
0 samorzadzie gminnym, art. 13 ust. 1 i art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 4 ust. 3
uchwaty Nr VIII/66/19 Rady Miejskiej w Czechowicach — Dziedzicach z dnia 26 marca 2019 roku w sprawie
zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowigcymi wiasno$¢ Gminy Czechowice-Dziedzice lub
bedagcymi w jej posiadaniu. Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 30 sierpnia
2019 roku.

W toku postepowania nadzorczego organ nadzoru uznat, ze uchwala jest w calosci niezgodna
Z prawem.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 0 samorzgdzie gminnym do Wyfgcznej wlasciwosci rady
gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majqgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzqgdu, dotyczgcych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dfuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, 0 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 dokonywaé tych czynnosci wylgceznie za zgodg rady gminy. Z kolei zgodnie
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z art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik mogq wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia
tych umow. Przepis § 4 ust. 1 uchwaly w sprawie zasad stanowi, ze wybor najemcy w drodze przetargu
publicznego przeprowadza sie w trybie licytacji stawki czynszu za najem jednego m? powierzchni lokalu, zas
ust. 3 powotanego przepisu wynika, ze odstgpienie od obowigzku przeprowadzenia przetargu moze nastgpic na
podstawie odrebnej uchwaly podjetej przez Rade Miejskq. Z art. 4 ust. 1 ustawy wynika, ze akty normatywne,
zawierajgce przepisy powszechnie obowigzujgce, oglaszane w dziennikach urzedowych wchodzg w Zycie po
uplywie czternastu dni od dnia ich ogloszenia, chyba ze dany akt normatywny okresli termin diuzszy.
Art. 13 pkt 2 ustawy stanowi, ze w wojewodzkim dzienniku urzedowym ogtasza sie akty prawa miejscowego
stanowione przez sejmik wojewddztwa, organ powiatu oraz organ gminy, w tym statuty wojewodztwa, powiatu
i gminy.

Z art. 2 Konstytucji RP wynika, ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym,
urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Wsrod szczegolowych regut wyprowadzonych
z art. 2 wymienia sig m.in. podziat wladz, niezawistos¢ sqdow i prawo kazdego do sqdu, do uczciwego oraz
bezstronnego wymiaru sprawiedliwosci, przestrzeganie zasad poprawnego prawotworstwa, jawnosc i jasnosé
prawa, niedziatanie prawa wstecz (P. Winczorek ,,Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000, s. 15). Zart. 7 Konstytucji wynika, ze rada gminy
zobowigzana jest do dzialania na podstawie i W granicach prawa. W konsekwencji rada gminy podejmujac
uchwate, musi posiada¢ oparcie w przepisach powszechnie obowigzujacego prawa. Niezastosowanie si¢ zas$
rady gminy do powyzszego wymogu traktuje si¢ jako istotne naruszenie prawa.

W ocenie organu nadzoru tak uchwata w przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie umowy najmu, jak
i w przedmiocie wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargowego trybu zawarcia umowy, nie stanowi aktu
prawa miejscowego. Tymczasem, Rada Miejska w Czechowicach-Dziedzicach w § 4 uchwatly wskazata,
iz wchodzi ona w Zycie po uptywie czternastu dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Slgskiego. Tym samym Rada Miejska w sposob niedopuszczalny nadata uchwale walor aktu prawa
miejscowego. Kwestionowana uchwata nie nalezy do zZadnej zkategorii aktow wymienionych ustawie
podlegajacych ogloszeniu w wojewoddzkim dzienniku urzedowym. Aby dang uchwale uzna¢ za akt prawa
miejscowego (akt prawny) przyjmuje si¢, iz musi ona m.in.: zawiera¢ normy abstrakcyjne (wielokrotnego
zastosowania) i generalne, adresowane do mieszkancoéw gminy i obowigzywac na obszarze catej gminy lub jej
czesci, a podstawa do jej podjecia musi wynika¢ wprost z przepisow ustawy. Ponadto musi zosta¢ ogltoszony
W sposob okreslony w ustawie 0 ogtaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych. Wyzej
wymienionych cech, ze wzgledu na charakter zawartych w niej przepiséw, bezsprzecznie nie posiada podjeta
przez Rade uchwata w sprawie bezprzetargowego wynajecia lokalu uzytkowego. Uzaleznienie wejscia w zycie
przedmiotowej uchwaly od jej publikacji w dzienniku urzedowym nalezy uzna¢ za naruszenie przepisu
art. 4 ust. 1 w zwiagzku z art. 13 pkt 2 ustawy o0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktow
prawnych.

Organ nadzoru zauwaza, iz prawidlowa pod wzgledem prawnym uchwata musi spetnia¢ niezbgdne
wymagania zarowno w aspekcie materialnym, jak i formalnym. Z powyzszego wynika, ze tres¢ uchwaty musi
by¢ zgodna z przepisami prawa, a ponadto tryb jej podjecia musi odpowiadaé okreslonym procedurom.
W ramach katalogu formalnych warunkow podjecia waznej uchwaly wyrozni¢ mozna takze prawidtowe jej
wejscie w zycie. Zgodnie z Utrwalong linig orzeczniczq nieprawidfowe okreslenie daty wejscia w zycie uchwaty,
miegdzy innymi poprzez uzaleznienie jej wejscia w zZycie od publikacji w dzienniku urzedowym stanowi istotne
naruszenie prawa, co skutkuje niewaznoscig aktu w calosci (wyrok WSA w Opolu z dnia 21 kwietnia
2009 roku, sygn. akt: 1l SA/Op 58/09, Legalis nr 156468; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 21 wrzesnia
2012 roku sygn. akt: II SA/GI 851/12; Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Samo stwierdzenie niewaznosci § 4 uchwaly spowodowaloby, Zze data jej wejscia w zycie stataby sig¢
niepewna. Taka uchwala nie czynitaby zado$¢ wynikajacym z art. 2 Konstytucji zasadom: okreslonosci prawa
oraz zaufania obywateli do organéw panstwa i do stanowionego przez nie prawa.

Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, ze uchwata narusza rowniez inne przepisy prawa. Ot6z Rada
Miejska na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy o0 samorzadzie gminnym, art. 37 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosci oraz § 4 ust. 3 uchwaty w sprawie zasad wyrazita zgod¢ na wynajecie lokalu
uzytkowego w trybie bezprzetargowym. Tymczasem uzyskanie zgody z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym wymagane jest w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
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strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$é. Z kolei zgodnie
z art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami rada moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia umowy najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
Z powotanej uchwaly nie wynika, czy umowa najmu jest kolejng umowa zawarta po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3lat oraz, czy umowa ma zostaé zawarta na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, atylko w takich sytuacjach zastosowanie znalaztyby przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Co wigcej, w § 4 ust. 3
uchwaty w sprawie zasad Rada Miejska wskazala, ze odstgpienie od obowigzku przeprowadzenia przetargu na
wybor najemcy moze nastagpi¢ na podstawie odrebnej uchwaty podjetej przez Rade Miejska. Tymczasem
wymog przeprowadzenia przetargowego trybu zawarcia umowy najmu (w przypadku umoéw na czas oznaczony
dhuzszy niz 3 lata oraz na czas nieoznaczony) wynika z ustawy. Tak samo ustawa przewiduje mozliwo$¢
odstgpienia od przetargowego trybu zawarcia umowy.

Organ nadzoru wskazuje takze, ze uchwata zawierajgca zgode rady gminy, podejmowana na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy lub na podstawie art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami dotyczy
okreslonych nieruchomosci, jednak bez mozliwosci ksztattowania uchwatq tresci czynnosci prawnej (umowy),
ktorej zawarcie nalezy niewgtpliwie do kompetencji organu wykonawczego, w szczegolnosci bez wskazywania
konkretnych adresatow czynnosci. Organ stanowigcy nie posiada bowiem kompetencji do wskazywania z kim
dana umowa i na jakich zasadach ma zostaé zawarta. Uchwata stanowi bowiem zgodg na dokonanie czynnosci,
nie zas akt ksztaltujgcy konkretng czynnos¢ prawng (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 7 czerwca 2013 roku, sygn. akt: 11 SA/GI 791/13, Legalis nr: 768381; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 27 marca 2013 roku, sygn. akt: 1 OSK 2614/12, Legalis nr: 761056; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 6 lipca 2012 roku, sygn. akt: 1l SA/Kr 716/12,
Legalis nr: 866688). Rada Miejska w przedmiotowej uchwale wskazata, ze lokal ma zosta¢ wynajety na rzecz
Spétdzielni Socjalnej Czecho-Best oraz ze proponuje sie przyjaé¢ stawke czynszu w wysokosci 5,96 zt/m? (tak
§ 1 1§ 2uchwaty). W ocenie organu nadzoru regulacja uchwaty w tym zakresie wykracza poza delegacje
zart. 18 ust. 2 pkt 9 1it. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosci.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sg
niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w czgséci orzeka organ nadzoru w terminie
nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreSlonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze uchwata Nr XIV/137/19 Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach
zdnia 27 sierpnia 2019 roku zostala podj¢ta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, €O Czyni
stwierdzenie jej niewaznosci uzasadnionym i koniecznym.

Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy, wstrzymuje jej wykonanie z mocy
prawa z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

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

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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