WOJEWODA DOLNOSLASKI Wroctaw, dnia 8 maja 2009 r.
NK.I1.0911-14/308/09

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 wust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢é

8 1 pkt 2 - uchwaty Rady Gminy Lubin nr XXXII/166/2009 z dnia 31 marca
2009 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XXXVIII/149/98 Rady Gminy Lubin
z dnia 5 marca 1998 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasno$é Gminy Lubin, z powodu istotnego naruszenia art. 37
ust. 4 w zwigzku z art. 37 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 z pézn. zm.).

UZASADNIENIE

Na sesji dnia 31 marca 2009 r., dziatajac na podstawie 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 z pézn. zm.), art. 25
ust. 1 iust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 7a, art. 37 ust. 4, art. 84 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn.zm.),
Rada Gminy Lubin podjeta uchwate nr XXXII/166/2009 w sprawie zmiany uchwaty nr XXXVIII/149/98
Rady Gminy Lubin z dnia 5 marca 1998 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasno$é Gminy Lubin.

Uchwata ta wptyneta do organu nadzoru dnia 9 kwietnia 2009 r.

Podejmujac  przedmiotowa uchwate, Rada Gminy Lubin dokonata nowelizacji uchwaty
nr XXXVII/149/98 z dnia 5 marca 1998 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami
stanowigcymi wtasnosé Gminy Lubin. Rada nadata nowe brzmienie 8 12 ust. 1 i ust. 2 oraz § 22 tej
uchwaty.

Moca & 1 pkt 1 przedmiotowej uchwaty Rada nadata nowe brzmienie &8 12 ust. 1 uchwaty
nr XXXVI1/149/98, stanowiac, ze ,1. Przedmiotem najmu, dzierzawy lub uzyczenia na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony moga by¢é nieruchomosci uzytkowane na cele nierolnicze i cele
rolnicze, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje zmiany
dotychczasowej funkciji.”.

Natomiast moca § 1 pkt 2 przedmiotowej uchwaty Rada nadata nowe brzmienie § 12 ust. 2 uchwaty
nr XXXVIII/149/98, stanowigc, ze oddanie w najem lub dzierzawe nieruchomosci, o ktérych mowa
w ust. 1, nastepuje w trybie bezprzetargowym.

Tymczasem, w ocenie organu nadzoru, podejmujgc dziatania na postawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzgdzie gminnym i okres$lajac zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej, Rada zobowigzana jest uwzgledni¢ regulacje ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami.

Zdaniem organu nadzoru postanowienie, ze oddanie w najem Ilub dzierzawe nieruchomosci
uzytkowanych na cele nierolnicze i cele rolnicze, na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony, stanowi okres$lenie przestanki bezprzetargowego najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

W przypadku nowelizowanego 8 12 wust. 2 uchwaty nr XXXVIII/149/98 Rada wykorzystata
kompetencje wynikajaca z art. 37 ust. 4 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie
z ktérg rada moze wyrazié zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia umoéw
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
Jednakze w ocenie organu nadzoru, podejmujac dziatania zwigzane z realizacjg uprawnienia zawartego
w art. 37 ust. 4 zdanie drugie, nie mozna pomingé zdania pierwszego artykutu 37, zgodnie z ktérym
przepis art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu
umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dfuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja oznacza, ze zasadg jest dzierzawa lub najem nieruchomosci
stanowigcych witasno$é Gminy w drodze przetargu. Organ nadzoru uwaza, ze Rada przy podejmowaniu
przedmiotowej uchwaty nie mogta pomingé zdania pierwszego regulacji art. 37 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, odsytajacego do odpowiedniego stosowania art. 37 ust. 1 tej ustawy



przy zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony. Tym samym okres$lajac zasady, na jakich Wéjt bedzie gospodarowat nieruchomos$ciami
Gminy Lubin, Rada, zdaniem organu nadzoru, nie mogta upowazni¢ Wéjta do odstgpienia od zasady
przetargowego wydzierzawiania i najmu nieruchomosci w przypadkach innych niz okreslone w art. 37
ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskazuje na to zdanie pierwsze art. 37 ust. 4 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami. Stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzeczeniu
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 2006 r., sygn. akt | OSK 756/05, gdzie Sad
orzekt, ze ,z cyt. 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 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 umoéw, 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. 2i 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.".

Podobne stanowisko zajat Wojewdédzki Sad Administracyjny we Wroctawiu, wskazujac w wyroku
z dnia 14 listopada 2008 r., sygn. akt Il SA/Wr 329/08, ze ,z zawartej w art. 37 ust. 1-4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami regulacji prawnej wynika, ze co do zasady gmina oddaje w dzierzawe
nieruchomosci stanowigce przedmiot jej wtasnosci po przeprowadzeniu przetargu, o ile nie istniejg
okoliczno$ci wyliczone w art. 37 ust. 2 i 3 tej ustawy. Art. 37 ust. 4 nakazuje bowiem odpowiednie
stosowanie art. 37 ust. 1 miedzy innymi przy zawieraniu umowy dzierzawy nieruchomos$ci gminnych,
natomiast art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami konstytuuje wyjatek od zasady
oddawania w dzierzawe takich nieruchomos$ci po przeprowadzeniu przetargu”.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zasada jest zbywanie nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ gminy w trybie przetargu. Ustawodawca wprowadzit jednakze wyjatek od tej
zasady i dopuscit mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, okreslajac w art. 37 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przestanki bezprzetargowego zbycia nieruchomosci. Ponadto,
moca art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca postanowit, ze rada,
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos$é jednostki samorzadu terytorialnego, w drodze
uchwaty, moze zwolni¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomos$ci przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw
publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych
dochody przeznacza sie w catosci na dziatalnos¢ statutowa. Przepis ten stosuje sie rowniez, gdy sprzedaz
nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos$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 spetniajagcy powyzsze warunki.

Zdaniem organu nadzoru Rada Gminy Lubin, wprowadzajac zapisy wskazujace na sytuacje, w ktérych
Wjt bedzie mdégt odstapi¢ od przetargowego trybu zbywania nieruchomosci, naruszyta w sposéb istotny
regulacje art. 37 ust. 2, ust. 3 i ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W ocenie organu nadzoru
okreslenie przez ustawodawce przestanek bezprzetargowego zbycia nieruchomosci powoduje, ze Rada
nie posiada kompetencji do stanowienia odnos$nie kwestii uregulowanej przez ustawodawce w akcie
normatywnym wyzszego rzedu. Podkreéli¢ nalezy, co podniést Wojewddzki Sad Administracyjny
we Wroctawiu, odnoszac sie do regulacji art. 37 ust. 4 zdanie 2 w wyroku z dnia 14 listopada 2008 r.,
sygn. akt Il SA/Wr 329/08, ze ,z tresci tego przepisu wynika jednoznacznie, iz wolg ustawodawcy byto
ustanowienie normy kompetencyjnej, to jest okreslenie organéw wtasciwych do udzielenia zgody
na bezprzetargowy tryb zawierania wskazanych w nim umdw, nie za$ ustalanie przestanek takiego trybu,
ktoére wynikaja z innych, powotanych powyzej przepiséw”.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez
organ nadzoru niewaznosci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie
objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwigzku
z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi
(Dz. U. Nr 163 poz. 1270 z p6zn. zm.) niniejsze rozstrzygnigecie moze by¢é zaskarzone do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, za posrednictwem Wojewody Dolnoslgskiego, w terminie 30 dni
od dnia jego doregczenia.
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