WOJEWODA DOLNOSLASKI Wroctaw, dnia 30 kwietnia 2009 r.
NK.I1.0911-10/301/09

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$é

8 4 ust. 11 8 b uchwaty Rady Gminy Dzierzoniéw z dnia 26 marca 2009 r. nr
XXXV/314/09 w sprawie: zasad wydzierzawiania nieruchomosci, wynajmowania
lokali uzytkowych i gospodarczych oraz uzyczania nieruchomosci gminnych z
powodu istotnego naruszenia art. 25 ust. 1 oraz art. 37 ust. 1 w zw. z art. 37
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.).

Uzasadnienie

Rada Gminy Dzierzoniéw podijeta na sesji w dniu 26 marca 2009 r., uchwate nr XXXV/314/09 w sprawie:
zasad wydzierzawiania nieruchomosci, wynajmowania lokali uzytkowych i gospodarczych oraz uzyczania
nieruchomos$ci gminnych. Uchwata ta wptyneta do organu nadzoru w dniu 2 kwietnia 2009 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit jej podjecie z istotnym
naruszeniem art. 25 ust. 1 oraz art. 37 ust. 1 w zw. z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Rada Gminy Dzierzoniéw, podejmujac przedmiotowa uchwate, okreslita zasady wydzierzawiania
nieruchomosci, wynajmowania lokali uzytkowych i gospodarczych oraz uzyczania nieruchomosci
gminnych. Uchwata ta zostata podjeta m.in. na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o 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$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowia inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$é¢; do czasu
okreslenia zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

Zgodnie z 8 4 ust. 1 przedmiotowej uchwaty wydzierzawianie nieruchomos$ci oraz wynajmowanie lokali
uzytkowych i pomieszczen gospodarczych do 3 lat nastepuje bez przetargu w formie sktadania ofert
pisemnych. 8 b uchwaty stanowi z kolei, ze: ,W trybie bezprzetargowym moga byé wydzierzawiane
nieruchomosci i wynajmowane lokale uzytkowe i pomieszczenia gospodarcze w przypadku:

1) zawierania umoéw do 3 lat

2) przedtuzania uméw na kolejne 3 lata dotychczasowym dzierzawcom i najemcom, przy czym
taczny okres trwania umowy nie moze byé dtuzszy niz 9 lat
3) wydzierzawianie i przedtuzanie uméw na ogrédki przydomowe o pow. nie wigkszej niz 3 ary

1) przeznaczone na cele publiczne okreslone w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami”.

Tymczasem zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nieruchomos$ci bedace
wtasnoscig Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw sg sprzedawane
lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Wyjatki od tej zasady oraz prawne formy
zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym zostaty enumeratywnie wymienione w art. 37 ust. 2
pkt 1-11 i ust. 3 ustawy. Przetarg zatem jest zasadniczym trybem zbywania nieruchomos$ci publicznych,
ktéry dochodzi do skutku w sytuacji, gdy zaden przepis nie obliguje wtasciwego organu do zbycia
nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej. Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami przepis art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stosuje sie odpowiednio
przy zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazié¢ zgode na odstapienie od
obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych uméw. W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja
oznacza, ze nieruchomosci stanowigce wtasno$é gminy moga by¢é oddawane w uzytkowanie, dzierzawe
lub najem na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony jedynie w drodze przetargu.
Rada moze odstgpi¢ od zasady przetargowego trybu zawierania tych uméw, ale tylko w przypadku, gdy
zostanag spetnione przestanki okreslone w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.



Wskazuje na to zdanie pierwsze art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stanowisko
organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 11 kwietnia 2006 r. (sygn. akt 1 OSK 756/05), gdzie Sad orzekt, ze ,z cyt. art. 37 ust. 4 wynika
generalna zasada, ze przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na okres do 3 lat nie
obowigzuje tryb przetargowy, bowiem ten obowigzuje do zawierania tych uméw na czas dtuzszy 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 odwotanie sie 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 ktorej
mowa w zdaniu drugim ust. 4".

Oznacza to, ze Rada Gminy Dzierzoniéw nie jest upowazniona do stanowienia o przestankach
zastosowania trybu bezprzetargowego przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy,
albowiem materia ta zostata juz uregulowana przez ustawodawce. 8 5 przedmiotowej uchwaty stanowi
zatem modyfikacje unormowan zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Odnosnie 8 5
pkt 4 uchwaty, zgodnie z ktérym trybie bezprzetargowym moga byé wydzierzawiane nieruchomosci
i wynajmowane lokale uzytkowe i pomieszczenia gospodarcze na cele publiczne okres$lone w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stwierdzi¢ nalezy, ze =zapis ten nie znajduje réwniez
odzwierciedlenia w art. 37 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis ten
stanowi bowiem, ze ,Wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Skarbu
Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢
jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, moga zwolni¢
z obowiazku zbycia w drodze przetargu nieruchomos$ci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub
na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych, jezeli cele te beda
realizowane przez podmioty, dla ktérych sa to cele statutowe i ktérych dochody przeznacza sie w catosci
na dziatalnosé statutowa”.

Stwierdzié¢ takze nalezy, ze 8 4 ust. 1 przedmiotowej uchwaty narusza dodatkowo art. 25 ust. 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami. Na mocy tego przepisu gminnym zasobem nieruchomos$ci gospodaruje
wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Ponadto wskazaé nalezy, ze stosownie do tresci art. 38 ust. 1
ustawy ,przetarg ogtasza, organizuje i przeprowadza wtasciwy organ". Zgodnie z art. 4 pkt 9 przywotanej
ustawy, wtasciwym organem (z zastrzezeniem art. 60) jest starosta, wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzadowej, w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wtasno$¢é Skarbu Panstwa oraz
organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
odpowiednio wtasno$§é¢ gminy, powiatu i wojewddztwa. Wtasciwy organ jest réwniez zwany
organizatorem przetargu w art. 40 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz to wtasciwy
organ decyduje o formie przetargu. Tak wiec w analizowanym przypadku wtasciwym organem
upowaznionym do decydowania o formie sktadania ofert przy wydzierzawianiu nieruchomosci oraz
wynajmowaniu lokali uzytkowych i pomieszczeni gospodarczych do 3 lat jest Wéjt Gminy Dzierzonidéw.
Majac na uwadze tre$¢ art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
nalezy stwierdzi¢, iz organ stanowiacy nie moze podejmowaé dziatan stricte wykonawczych.
Kompetencje i uprawnienia o przymiocie wykonawczym nalezag bowiem wytacznie do wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta) i wynikajg wprost z przepiséw prawa powszechnie obowiazujacego rangi ustawowe;.
Innymi stowy Rada Gminy posiada kompetencje wytacznie do opracowania zbioru podstawowych regut
postgpowania organu wykonawczego, z pominigciem szczegoétowych postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w tresci czynnosci prawnej dokonywanej przez gming reprezentowanag przez jej organ
wykonawczy. Warto przytoczyé wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 kwietnia 1999 r.
(Il SA/Wr 364/98, 0SS 1999/3/84), zgodnie z ktérym w przypadku, gdy przepis ustawy przyznaje
kompetencje do dziatania organowi wykonawczemu gminy, podjecie przez rade gminy w tej kwestii
uchwaty jest dziataniem z naruszeniem prawa.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigecia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu za posérednictwem Wojewody Dolnoslgskiego — organu nadzoru w terminie 30 dni od jego
doreczenia.

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