WOJEWODA DOLNOSLASKI Wroctaw, dnia 30 kwietnia 2009 r.
NK.I11.0911-7/296/09

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.)

stwierdzam niewaznos$é

8 5 pkt 2) we fragmencie: ,przy czym taczny okres trwania umowy nie moze by¢
dtuzszy niz 9 lat" i 8 5 pkt 3) uchwaty nr XXXI/269/2009 Rady Miejskiej w
Bierutowie z dnia 26 marca 2009 r. w sprawie zasad wydzierzawiania, najmu i
uzyczania nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Miasta i Gminy Bierutéw z
powodu istotnego naruszenia art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o} samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. u.
z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.).

Uzasadnienie

Rada Miejska w Bierutowic podjeta na sesji w dniu 26 marca 2009 r. uchwate nr XXXI1/269/2009
w sprawie zasad wydzierzawiania, najmu i uzyczania nieruchomos$ci stanowigcych witasnos¢ Miasta
i Gminy Bierutow.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 2 kwietnia 2009 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie jej § 5 pkt 2) we
fragmencie: ,przy czym taczny okres trwania umowy nie moze by¢ diuzszy niz 9 lat" i 8 5 pkt 3)
z istotnym naruszeniem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Mocag przedmiotowej uchwaty Rada Miejska w Bierutowic ustalita zasady wydzierzawiania, najmu
i uzyczania nieruchomos$ci stanowigcych wtasno$é Miasta i Gminy Bierutow. W § 5 uchwaty
postanowiono o okoliczno$ciach uzasadniajacych bezprzetargowe zawieranie uméw najmu i dzierzawy
nieruchomosci, cyt.: ,W trybie bezprzetargowym moga by¢é wynajmowane Ilub wydzierzawiane
nieruchomosci w przypadku:

1) zawierania umow do 3 lat,

2) przedtuzania umoéw na kolejne 3 lata dzierzawy Ilub najmu dotychczasowym dzierzawcom lub

najemcom, przy czym tgczny okres trwania umowy nie moze by¢ dtuzszy niz 9 lat,
3) przeznaczone na cele publiczne okre$lone w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.".

Jak stanowi art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
1. Z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste

w drodze przetargu.

2. Nieruchomos$é jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktérej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art.
34;

2) zbycie nastgpuje miedzy Skarbem Paristwa a jednostkg samorzadu terytorialnego oraz migedzy tymi
jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz oséb, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;

4) zbycie nastepuje w drodze zamiany lub darowizny;

B) sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomos$é Iub jej czeSci, jesli moga poprawié¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowiacej wtasno$é lub oddanej w uzytkowanie
wieczyste osobie, ktdéra zamierza te nieruchomos$é lub jej czesci nabyé, jezeli nie moga byé
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci;

7) ma stanowié wktad niepienigzny (aport) do spétki albo wyposazenie nowo tworzonej panstwowej
lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundaciji;

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajgcego specjalng strefg ekonomiczna, na ktérej terenie jest potozona;



9) przedmiotem zbycia jest udziat w nieruchomos$ci, a zbycie nastepuje na rzecz innych
wspotwiascicieli nieruchomosci;

10) jest zbywana na rzecz kosciotdw i zwigzkéw wyznaniowych, majacych uregulowane stosunki
z panstwem, na cele dziatalno$ci sakralnej;

11) jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spétce, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia
19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz stanowi whniesienie wktadu
wtasnego podmiotu publicznego;

12) jest zbywana na rzecz podmiotéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1.

3. Wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci stanowiagcych wtasno$é Skarbu Panstwa, a odpowiednia
rada lub sejmik — w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowiagcych wtasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, moga zwolni¢ z obowiazku zbycia
w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych, jezeli cele te beda realizowane
przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych dochody przeznacza sie w catoséci na
dziatalno$é statutowa. Przepis ten stosuje sie rowniez, gdy sprzedaz nieruchomos$ci nastepuje na rzecz
osoby, ktéra dzierzawi nieruchomo$é na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli
nieruchomos$¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe. Przepisu tego nie stosuje
sig, w przypadku gdy o nabycie nieruchomos$ci ubiega sie wigcej niz jeden podmiot spetniajacy
powyzsze warunki.

4. Przepis ust 1. stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Wojewoda albo odpowiednia rada lub
sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

5. Minister wtasciwy do spraw Skarbu Panstwa moze odstgpi¢ od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia umoéw, o ktérych mowa w ust. 3 i 4, w odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa
w art. 57 ust. 1, oraz do nieruchomosci ujetych w ewidencji, o ktérej mowa w art. 60a ust. 2 pkt 1,
bez koniecznosci odpowiednio zwolnienia z obowigzku lub wyrazenia zgody przez wojewode.".

Ponadto w podstawie prawnej badanej uchwaty powotano art. 18 wust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym: ,Do wytacznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajagcych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$é; do czasu
okreslenia zasad wéjt moze dokonywaé tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.".

Artykut 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym dotyczy tylko wyrazenia zgody na samo
wynajecie czy wydzierzawienie nieruchomos$ci, nie ma w nim za§ mowy o okre$laniu przez rade gminy
trybu zawarcia tej umowy. Nalezy jeszcze zauwazyé, iz mimo powotania w podstawie prawnej uchwaty
tegoz przepisu z treéci § 5 pkt 2 uchwaty wynika, ze zamiarem Rady Miejskiej byto nie tylko wyrazenie
zgody na samo zawieranie kolejnych uméw najmu i dzierzawy, ale i wyrazenie zgody na odstapienie od
przetargowego trybu zawierania tych uméw. W zwigzku z powyzszym uchwata zostata podjgta
z przekroczeniem kompetencji z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Podstawa wyrazenia zgody na odstgpienie od przetargu sa przepisy art. 37 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jednakze zgoda ta nie moze by¢ wyrazona bezwarunkowo.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy wskazaé, ze przepisy zamieszczone w art. 37 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nalezy potraktowaé jako lex specialis w stosunku do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym.

Cytowany wyzej art. 37 ust. 4 zd. 2. ustawy daje podstawe do zwolnienia od przetargowego trybu
zawierania umow najmu, dzierzawy i uzytkowania nieruchomosci w drodze uchwaty rady gminy. Zgoda ta
jednak nie moze by¢ wyrazona w kazdym przypadku.

Artykut 37 ust. 4 w zdaniu pierwszym odsyta do odpowiedniego stosowania ust. 1. Na mocy tego
odestania nalezy stwierdzi¢, ze generalng zasada jest stosowanie przetargu przy zawieraniu umoéw najmu,
dzierzawy i uzytkowania nieruchomosci.

Jednakze art. 37 ust. 1 odsyta z kolei do ust. 2 i 3, ktére okres$lajg wyjatki od zasady stosowania
przetargu. Bez watpienia zatem réwniez przy zawieraniu uméw okreslonych w art. 37 ust. 4 ustawy
obowigzuje zasada przetargu z wyjgtkami, ktére wynikajg z art. 37 ust. 2i 3. Z mocy prawa zwolnione sa
zatem od przetargu umowy najmu, dzierzawy i uzytkowania nieruchomosci w okolicznosciach
wymienionych w art. 37 ust. 2. Na mocy za$ odpowiedniej uchwaty rady gminy wyrazajacej zgode na
odstgpienie od przetargu, zwolnione od trybu przetargowego beda te umowy, na ktére zezwala art. 37
ust. 3 ustawy, a wiec wytacznie dotyczace nieruchomos$ci przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych, jezeli
cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych dochody przeznacza
sie w catosci na dziatalnos$¢ statutowa.

Nalezy zatem wyrazZnie podkresli¢, ze zdanie 2 ust. 4 art. 37 nie jest samodzielng podstawa do wyrazenia
zgody na tryb bezprzetargowy przy zawieraniu umow uzytkowania, dzierzawy czy najmu, gdyz ten moze
mie¢ miejsce tylko przy odpowiednim zastosowaniu ust. 2 i 3 przy wyrazaniu tej zgody.




Organ nadzoru podziela poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazony w wyroku
z dnia 11 kwietnia 2006 r. sygn. akt | OSK 756/05 (Lex nr 209189), cyt: ,Z art. 37 ust. 4 wynika
generalna zasada, ze przy zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na okres do 3 lat nie
obowigzuje tryb przetargowy, bowiem ten obowiazuje do zawierania tych uméw na czas dluzszy niz
3 lata. Tryb przetargowy ma miejsce na mocy odpowiedniego zastosowania ust. 1 tego artykutu.
Odpowiednie zastosowanie aktu czy przepisu oznacza, ze niektére unormowania stosuje sig¢ wprost, inne
wcale. Na tle art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603), odwotanie sig ust. 4 do odpowiedniego zastosowania ust. 1 powoduje, ze do
zawierania uméw, o ktérych mowa w ust. 4 na dtuzej niz 3 lata ust. 1 bedzie miat zastosowanie wprost,
zatem réwniez z zastrzezeniami, o ktérych mowa w ust. 2 i 3 tego artykutu, bowiem ust. 1 na nie sie
powotuje. Natomiast ust. 2 i 3 bedzie miat odpowiednie zastosowanie przy wyrazeniu zgody, o ktérej
mowa w zdaniu drugim ust. 4.".

Stanowisko takie podzielit réwniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku
z dnia 24 pazdziernika 2007 r. sygn. akt Il SA/G1 459/07 (Lex nr 340449), ktéry zauwazylt, iz aby
przypisa¢ przepisowi art. 37 ust. 4 zd. 2. ustawy znaczenie takie, ze stanowi on samodzielng podstawe
do wyrazania zgody na odstapienie od przetargowego trybu zawierania tych uméw, to musiatby on zostaé
uzupetniony o zwrot ,ust. 3 nie stosuje sig".

Jak orzekt Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2007 r.
sygn. akt Il SA/Wr 35/07 (Lex nr 398981): ,Majac na uwadze postanowienia art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a)
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), jak
i przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.), przyja¢ nalezy, ze w przypadku braku okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci gruntowych rada gminy ma jedynie kompetencje w przedmiocie wyrazania zgody na
wymienione w tym przepisie czynno$ci obrotu nieruchomo$ciami, natomiast nie posiada uprawnien -
kompetencji do wskazywania, z kim dana umowa i na jakich zasadach ma zostaé zawarta.".

W dalszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage, ze na mocy samej ustawy, a nie uchwaty Rady Miejskiej,
zwolnione od przetargu beda umowy najmu i dzierzawy nieruchomos$ci zawierane na okres do 3 lat. To
samo dotyczy przedtuzania umoéw na kolejne 3 lata, jak zapisano w 8§ 5 pkt 2) uchwaty. Zgodnie bowiem
z art. 37 ust. 4 zd. 1. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio
przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony.". Jednakze trzeba takze podkresli¢, ze zasada bezprzetargowego trybu zawierania
umow trwajacych do 3 lat nie doznaje zadnych ograniczen. Ustawodawca nie wprowadza bowiem
zadnych dodatkowych obwarowan, rada gminy (tu Rada Miejska) za$ nie zostata w ustawie upowazniona
do wprowadzania takich ograniczeri. Tym samym nieuprawniony jest zapis 8 5 pkt 2) uchwalty, z ktérego
wynika, ze warunkiem bezprzetargowego przedtuzenia umowy na kolejne 3 lata jest nieprzekroczenie
przez taczny okres trwania kolejnych uméw 9 lat.

Jeséli zas chodzi o zapis § b pkt 3) uchwalty, trzeba jeszcze raz podkresli¢, iz rada gminy (tu Rada Miejska)
moze wprawdzie wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw najmu
lub dzierzawy nieruchomosci, jednakze beda to tylko te umowy, na ktére zezwala art. 37 ust. 3 ustawy,
a wiec wytacznie dotyczace nieruchomos$ci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na
realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych, jezeli cele te beda
realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych dochody przeznacza sie w catosci
na dziatalnos$é statutowa. Wprawdzie Rada zwolnita od przetargowego trybu zawarcia uméw dotyczacych
nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne, jednakze odstgpienie od przetargu w tej sytuacji jest
dodatkowo obwarowane wymogiem, aby cele te byty realizowane przez podmioty, dla ktérych sa to cele
statutowe i ktérych dochody przeznacza sie w cato$ci na dziatalno$¢ statutowa. Rada Miejska dokonata
zatem modyfikacji przepisu kompetencyjnego, rozszerzajagc mozliwosé¢ zwolnienia od przetargu na
wszystkie umowy dotyczace nieruchomos$ci przeznaczonych na cele publiczne. Przekroczenie za$
kompetencji zawsze musi by¢é oceniane w kategoriach istotnego naruszenia prawa.

Bioragc powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu za posrednictwem Wojewody Dolnos$laskiego — organu nadzoru w terminie 30 dni od jego
doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaty
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem doregczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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