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NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO

z dnia 13 stycznia 2022 r.

Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie:

Przewodniczacy: sedzia NSA Monika Nowicka
Sedziowie: sedzia NSA Zygmunt Zgierski
sedzia del. WSA Anna Wesotowska (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2022 r.

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Ogdlnoadministracyjnej

sprawy ze skargi kasacyjnej Prokuratora Okregowego w Swidnicy

od wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu

z dnia 13 grudnia 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 615/18

w sprawie ze skargi Prokuratora Rejonowego w Watbrzychu

na uchwale Rady Miasta Jedlina-Zdroj

z dnia 28 lutego 2018 r. nr XXXVII1/232/18

w przedmiocie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub najmu

uchyla punkt II zaskarzonego wyroku i stwierdza niewazno$¢ § 19 uchwaly Rady Miasta Jedlina-Zdrdj
z dnia 28 lutego 2018 r. nr XXXVII1/232/18.
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Uzasadnienie

Wyrokiem z 13 grudnia 2018 r. po rozpoznaniu skargi Prokuratora Rejonowego w Watbrzychu na uchwate
Rady Miasta Jedlina-Zdr6j z dnia 28 lutego 2018 r. nr XXXVIII/232/18 w przedmiocie okreslenia zasad
nabycia, zbycia iobcigzenia nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu Wojewodzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu stwierdzil niewazno$¢ § 21 zaskarzonej uchwaty i dalej idaca skargg oddalit.

Wyrok wydany zostat w nastepujacym stanie faktycznym i prawnym sprawy:

Dnia 28 lutego 2018 r Rada Miasta Jedlina Zdr6j podjeta uchwate nr XXXVIII/232/18 w sprawie okre$lania
zasad nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu.

Na powyzsza uchwale Prokurator Rejonowy w Waltbrzychu (Prokurator) wnidst skarge, zarzucajac jej:

1. istotne naruszenie przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9a ustawy o samorzadzie gminnym, polegajace
na przekroczeniu upowaznienia ustawowego i niedopuszczalne wyrazenie w § 19 uchwaty generalnej zgody
na przedhuzenie umoéw dzierzawy i wynajmowania nieruchomos$ci gruntowych na czas oznaczony do lat 3,
na kolejny czas w przypadku gdy przedmiotem umdw jest ta sama nieruchomos$¢, podczas gdy rada gminy byta
uprawniona na podstawie tego przepisu jedynie do wyrazenia zgody o charakterze indywidualnym,

2. istotne naruszenie przepisu art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, w zw. z art. 25 ust. 112
o gospodarce nieruchomos$ciami, polegajace na przekroczeniu upowaznienia ustawowego i niedopuszczalne
okreslenie w § 21 w tym punkcie 1, 2 i 3 zapiséw, ktore powinny znalez¢ si¢ w umowie najmu lub dzierzawy
nieruchomosci, ktore nie moga by¢ regulowane w drodze aktu prawa miejscowego.

Wobec wskazanych zarzutéw Prokurator wnidst o stwierdzenie niewaznoS$ci zaskarzonej uchwaly w czesci
w zakresie § 191 § 21.

W odpowiedzi na skarge Burmistrz Miasta Jedlina — Zdr6j wnidst o oddalenie skargi w catosci ze wzgledu
na brak usprawiedliwionych podstaw do uwzglednienia przedmiotowej skargi.

Opisanym na wstepie wyrokiem Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu stwierdzil niewaznosé
zaskarzonej uchwaty w zakresie § 21 i oddalit skarge w pozostalym zakresie.

Jako podstawe prawng swojego rozstrzygniecia wskazal art. 147 § 1 p.p.s.a. (w zakresie stwierdzenia
niewaznosci uchwaty), i art. 151 p.p.s.a. w zakresie oddalenia skargi.

Uzasadniajac swoje rozstrzygnigcie w zakresie oddalenia skargi Sad wyjasnit, ze w badanej sprawie Rada
Miasta Jedlina-Zdrdj w § 19 zaskarzonej uchwaty jako generalng zasad¢ wprowadzita zgode na zawieranie
dalszych takich uméw z dotychczasowymi dzierzawcami lub najemcami oraz biorgcymi do uzywania tg sama
nieruchomos¢. Tres¢ § 19, w ocenie Sadu, nie naruszata art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a u.g.n., bowiem indywidualna
zgoda rady gminy jest wymagana tylko w sytuacji braku uchwalonych zasad.

Sad wskazal, Zze jak wynika zart. 37 ust. 4 zdanie 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.
z2018r., poz. 121 ze zm.) dalej jako ,,u.g.n.”, wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazié
zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy
na czas dtuzszy niz 3 lata. Powotany przepis u.g.n. nie rozstrzyga wprost, czy zgoda musi by¢ indywidualno —
konkretna czy tez moze mie¢ charakter generalny Sad wyjasnil, ze jak wynika uzasadnienie do projektu ustawy
z 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
— druk sejmowy nr VI.1891, wola ustawodawcy bylo, by powotany przepis dawat mozliwo$¢ nieograniczonego
udzielenia zgody na odstgpienie od trybu przetargowego, a wigc bez ograniczen okreslonych w art. 37 ust. 21 3
u.g.n.

Odnoszac si¢ do przywotanego przez Prokuratora orzecznictwa sadowego wskazujacego na koniecznos¢
indywidualizowania zgody na tryb bezprzetargowy Sad zwrdcit uwage, ze orzecznictwo w tej kwestii nie jest
jednolite przywotujac przyktady wyrokéow wskazujacych na mozliwo$¢ wyrazenia zgody rowniez w sposob
generalny (zob. wyrok WSA w Krakowie z 15 maja 2009 r., II SA/Kr 442/09, wyrok WSA we Wroctawiu
z 9 pazdziernika 2018 r., Il SA/Wr 605/18, publ. CBOSA).

Sad wyjasnil, Zze w orzeczeniach opowiadajacych si¢ za wylacznoscia indywidualnej formy wyrazania
zgody, o ktorej] mowa w art. 37 ust. 4 u.g.n., powoluje si¢ dwa argumenty majace przemawiac za takg tezg:
wyjatkowy charakter takiej zgody, jako odstgpstwa od zasady przetargowego trybu zawierania umow
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sprzeciwiajacy si¢ wyrazeniu zgody w sposob generalny oraz fakt, Zze generalna zgoda pozbawia wlasciwy
organ uprawnien kontrolnych.

Sad wyjasnil, ze zaden z powyzszych argumentéw nie moze rozstrzyga¢ na rzecz indywidualnej formy
wyrazania zgody. Skoro ustawodawca, wprowadzajac generalny obowigzek zawierania wskazanych umow
w trybie przetargowym, upowaznit zarazem wilasciwy organ do wyrazenia zgody na odstgpienie od tego
obowigzku, to nie sposdb uzna¢, ze taka zgoda nie moze mie¢ formy generalnej. Jest rzecza rady gminy,
bedacej przeciez organem podmiotu samodzielnego na zasadzie art. 165 ust. 2 Konstytucji RP, czy swoja
ustawowa kompetencje do wyrazania zgody na odstepstwo od przetargowego trybu zawierania umow bedzie
wyraza¢ ad hoc, przy kazdej jednostkowej sprawie, czy tez wyrazi ja w sposob generalny. Zagadnienia tego
nie mozna réwniez postrzega¢ w kategoriach swego rodzaju ,,wyzbywania si¢” przez rad¢ gminy uprawnien
kontrolnych wzgledem wojta. Przede wszystkim jest kwestig sporng, czy uprawnienie do wyrazania w takim
przypadku zgody jest przejawem funkcji kontrolnej czy tez raczej kompetencja do wspolzarzadzania mieniem
publicznym. Sad zwrocit uwage, ze w S$wietle art. 18 ust. 2 pkt 9lit. a ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (wedlug stanu na dzien podjecia uchwaty Dz.U. z 2001 r. nr 142, poz. 1591), juz samo
podjecie uchwaly w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami oznacza ex lege utratg uprawnienia
do wyrazania przez rad¢ gminy zgody o charakterze jednostkowym. Ustawodawca nie dostrzega wigc w takim
stanie rzeczy jakiego$ szczegdlnego uszczerbku dla funkcji kontrolnej rady gminy. Sad zaznaczyl, ze w sytuacji
gdy rada gminy wyraza wole¢ udzielenia generalnej zgody na zawieranie uméw w trybie bezprzetargowym,
nie bedzie miato jakiegokolwiek wplywu na efektywnos$¢ sprawowanej przez nig kontroli obligowanie
jej do wyrazania zgody w sposéb indywidualny.

Sad podzielit poglad wyrazony przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z 15 maja
2009 r. IT SA/Kr 442/09, zgodnie z ktérym wyktadnia jezykowa art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. nakazuje zwrocic
uwage na uzyta w analizowanym przepisie liczbe mnoga. Zgoda moze dotyczy¢ ,tych umoéw”, a zatem
wszelkich umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy, zawieranych na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony. Wyktadnia celowosciowa nakazuje podkresli¢, ze niewatpliwie celem tej regulacji bylo
umozliwienie organom wykonawczym zawierania tego rodzaju umow w najrozniejszych, codziennych,
najczesciej bardzo drobnych sprawach, bez koniecznosci kazdorazowego zajmowania si¢ dang sprawa przez
rade. Rada bylaby tym samym obcigzona koniecznos$cig rozpatrywania na swoich sesjach takich spraw, jak
kwestia wydzierzawienia ogrodka przydomowego. Sad zwrocit tez uwage, ze kompetencja z art. 37 ust. 4 u.s.g.
sasiaduje z ust. 3 tego artykutu, ktory pozwala wojewodom, radom lub sejmikom na zwolnienie z obowigzku
zbycia w drodze przetargu wymienionych kategorii nieruchomos$ci. Chodzi tu niewatpliwie o mozliwosé
zwolnienia generalnego pewnych kategorii nieruchomos$ci ito w zakresie duzo donios$lejszym, niz tu
analizowany, bo w zakresie zbywania nieruchomosci.

Z art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. wynika za$, ze materia dotyczaca zasad zarzadu mieniem gminy ma charakter
aktu prawa miejscowego. Upowaznienie wynikajace z art. 37 ust. 4 zdanie 2 u.g.n. w zw. z art. 40 ust. 2 pkt 3
u.s.g. daje wiec podstawy do wyrazenia przez rade gminy zgody w formie generalnej, jako ,,zasady” zarzadu
mieniem gminy.

Oceniajac natomiast legalno$¢ przepisu § 21 zaskarzonej uchwaly, Sad uznal zasadno$¢ zarzutow
Prokuratora. Wskazat Zze brak jest podstaw prawnych dla rady gminy do decydowania w formie aktu prawa
miejscowego, jakie postanowienia powinny znalez¢é si¢ w tresci umowy najmu czy umowy dzierzawy
nieruchomosci. Wyjasnil, Ze to organ wykonawczy Gminy jest wlasciwy na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.
do gospodarowania mieniem komunalnym iz tego tytulu moze podlega¢ ocenie ewentualnego naruszenia
finansow publicznych. Dodatkowo na podstawie art. 25 ust. 1 u.gn. gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Wedlug art. 25 ust. 2 pkt 7a tej ustawy gospodarowanie
zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 pkt,
tj. wydzierzawianiu, wynajmowaniu iuzyczaniu nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu, przy czym
umowa zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody
(w tym wypadku Rady); zgoda wojewody (w tym wypadku Rady) jest wymagana rowniez w przypadku, gdy
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po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktoérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomo$¢. Wymienione formy prawnego korzystania z nieruchomosci wymagaja zawarcia
stosownych umow cywilnoprawnych przez organ wykonawczy gminy z druga strong umowy.

Prokurator wniost skarge kasacyjna od wyroku Sadu pierwszej instancji w czesci oddalajacej jego skarge
na uchwale Rady Miasta Jedlina-Zdrdj z dnia 28 lutego 2018 r. nr XXXVIII/232/18 to jest w czesci dotyczacej
punktu II zaskarzonego wyroku.

Zaskarzonemu wyrokowi Prokurator zarzucit naruszenie prawa materialnego poprzez blednag wyktadnie
to jest art. 18 ust. 2 pkt 9 lit) a u.s.g. i art. 37 ust. 4 u.g.n. poprzez przyjecie, ze indywidualna zgoda rady gmina
na zawarcie bez przetargu, po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat kolejnej umowy z dotychczasowym
dzierzawca, najemca lub bioracym w uzytkowanie jest wymagana tylko w sytuacji braku uchwalonych zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi, wprowadzajagcymi generalng zasade na zatwierdzanie takich
umow bez stosowania przetargu.

Prokurator wniost o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeséci i wydanie orzeczenia reformatoryjnego w trybie
art. 188 p.p.s.a.

W odpowiedzi na skarge kasacyjna organ wniost o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postgpowania.

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie zart. 183 § 1 p.p.s.a. Naczelny Sad Administracyjny rozpoznaje sprawg¢ w granicach skargi
kasacyjnej, z urzgdu biorac pod uwage tylko niewazno$¢ postepowania. W niniejszej sprawie nie stwierdzono
zadnej z przestanek niewaznosci wymienionych w art. 183 § 2 p.p.s.a., wobec czego rozpoznanie sprawy
nastapito w granicach zgloszonych podstaw i zarzutow skargi kasacyjne;j.

Rozpoznanie skargi kasacyjnej nastapito na posiedzeniu niejawnym, zgodnie z art. 182 § 21 3 p.p.s.a. wobec
wyrazenia na to zgody przez wszystkie strony postepowania.

Skarga kasacyjna ma usprawiedliwione podstawy, co skutkowa¢ musiato uchyleniem zaskarzonego punktu
II wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu i stwierdzeniem niewaznos$ci § 19 uchwaty
Rady Miasta Jedlina-Zdrdj z dnia 28 lutego 2018 r. nr XXXVIII/232/18 w przedmiocie okreslenia zasad
nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu.

Sad kasacyjny wskazuje na wstepie, ze w zakresie wyktadni art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst obowiazujacy w dacie wydania uchwaly objety tekstem jednolitym
opublikowanym Dz. U. z 2017 r. poz. 1875 ze zm., dalej: ,u.s.g.”), w zwigzku z art. 37 ust. 4 (tekst
obowigzujacy w dacie wydania uchwaty objety tekstem jednolitym opublikowanym Dz. U. z2018r.
poz. 121 ze zm., dalej : ,,u.g.n”) zarysowaly sie¢ w orzecznictwie sadow administracyjnych dwa poglady.

Zgodnie z pierwszym z nich, zaprezentowanym w zaskarzonym wyroku, wyktadnia jezykowa, systemowa
oraz celowosciowa art. 37 ust. 4 u.g.n. wskazuje na trafnho$¢ tezy o dopuszczalno$ci wyrazenia przez rade
gminy zgody generalnej na odstapienie od trybu przetargowego. Z wyktadni jezykowej wynika bowiem,
ze zgoda moze dotyczy¢ ,,tych umow”, czyli wszelkich umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Wyktadnia
celowosciowa uwzglednia cel regulacji, ktérym bylo umozliwienie organowi wykonawczemu zawierania tego
rodzaju uméw, najczesciej w bardzo drobnych sprawach, bez koniecznosci kazdorazowego angazowania rady.
Wyktadnia systemowa nakazuje za$ uwzgledni¢, ze rada gminy jako organ uchwatodawczy, stosownie
do art. 18 ust. 2 pkt9 lit. a) u.s.g., zajmuje si¢ ustaleniem zasad, czyli rozwigzan generalnych w zakresie
gospodarowania(por. wyroki WSA w Krakowie z 15 maja 2009 r., sygn. akt II SA/Kr 442/09; WSA we
Wroctawiu z 14 listopada 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 627/18; WSA w Opolu z27 lutego 2020 r., sygn.
II SA/Op 465/19, dostgpne w CBOSA).

Wedhug drugiego z pogladow uzyte w art. 37 ust. 4 ustawy sformulowanie: ,,moga wyrazi¢ zgode”
jednoznacznie wskazuje, iz uchwala organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku przeprowadzenia
przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych, zindywidualizowanych przypadkéw wskazanych we wniosku
organu wykonawczego. Kazdorazowe wiec odstapienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazongj
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w uchwale, a przedmiotem tej zgody musi by¢ zidentyfikowana nieruchomos$¢. Zgody tej nie mozna wyrazac
wiec W sposob generalny, abstrakcyjny, na przyszio$¢ i w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkow
(ad hoc). Podkresla si¢ tutaj wyjatkowy charakter takiej zgody, jako odstepstwa od zasady przetargowego trybu
zawierania umow, a takze fakt, ze generalna zgoda pozbawilaby wlasciwy organ uprawnien kontrolnych (por.
wyroki WSA w Gliwicach z 29 listopada 2006 r., sygn. Il SA/GI 770/06; WSA w Olsztynie z 1 pazdziernika
2015 ., sygn. Il SA/OI 859/15, WSA w Gdansku z 15 grudnia 2021 r., Il SA/Gd 564/21 dostepne w CBOSA).

Strony niniejszego postgpowania powolywaly si¢ réwniez na rozbiezne stanowiska wyrazone przez
Naczelny Sad Administracyjny.

Organ powotywal si¢ w odpowiedzi na skarge kasacyjng na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z26 lutego 2016 r. I OSK 2534/15 wywodzac, ze wynika z niego mozliwo§¢ wyrazenia w uchwale Rady
Gminy zgody o charakterze generalnym na przedtuzenie uméw dzierzawy i wynajmowania nieruchomosci
gruntowych na czas oznaczony do lat 3, na kolejny czas w przypadku gdy przedmiotem uméw jest ta sama
nieruchomos¢.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku wskazano, ze analiza przepisow art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g.
w ujeciu przedmiotowym, tj. okreslenia zakresu spraw majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, w ktorych do wytacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat, wskazuje, ze nie ma
przeszkdd, aby przepisy te rozumie¢ w ten sposob, ze zakres spraw majatkowych gminy regulowanych uchwata
rady gminy dotyczaca zasad obrotu nieruchomo$ciami obejmuje takze sytuacje zawierania kolejnych umow
po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, jako spraw
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Dopiero zatem w sytuacji braku okre$lenia zasad w uchwale
w odniesieniu do zawierania kolejnych umoéw konieczna jest indywidualna uchwata rady gminy wyrazajaca
zgode na dokonanie tych czynnosci.

Prokurator powotywat si¢ w skardze kasacyjnej na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego 28 grudnia
2018 r. I OSK 3944/18.

Z uzasadnienia wyroku z 28 grudnia 2018 r. I OSK 3944/18 wynika, ze udzielenie w uchwale zgody
na zawarcie w drodze bezprzetargowej umowy najmu z dotychczasowym dzierzawca lub najemca,
ma charakter blankietowy, co podwaza ustawowy charakter tejze zgody, wynikajacy z art. 37 ust. 4 u.g.n.

Sad kasacyjny przychyla si¢ do drugiego z przedstawionych wyzej pogladow.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla generalne zasady gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Jedng z nich jest zasada
sprzedawania lub oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste w trybie przetargowym, z zastrzezeniem
wyjatkow przewidzianych ustawa. Ustawa przewiduje rowniez, ze zawarcie umow o charakterze obligacyjnym,
takich jak najem czy dzierzawa mienia nalezacego do Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,
na okres przekraczajacy 3 lata lub na czas nieokreslony wymaga uprzedniego przeprowadzenia przetargu.

Odstapienie od tego trybu uzaleznione jest od wyrazenia zgody przez wojewode, albo odpowiednia rade
lub sejmik.

Z zasada ta koresponduje art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g., zgodnie z ktorym okreslone czynnosci uznawane
sa za przekraczajace zakres zwyklego zarzadu majatkiem gminy i jako takie wymagajace uchwaty rady gminy.
Do czynnosci tych nalezy m.in. zawieranie umoéw najmu i dzierzawy nieruchomosci na okres przekraczajacy
3 lata.

Wprowadzenie procedury przetargowej przy zawieraniu okreslonego rodzaju umoéw dotyczacych mienia
komunalnego taczy sie w ocenie sagdu kasacyjnego z konieczno$cig zapewnienia odpowiedniego nadzoru nad
tymi czynno$ciami. Mienie komunalne, czy szerzej mienie jednostek samorzadu terytorialnego, jako stuzace
wykonywaniu zadan okre$lonej wspolnoty powinno bowiem podlegaé szczegdlnej ochronie. Zawieranie
umowy w trybie przetargowym wigze si¢ z rowniez z przejrzystoscia i powszechng mozliwo$cig uczestniczenia
w czynnosciach prowadzacych do wyboru kontrahenta przez podmiot dysponujacy mieniem samorzadowym
czy tez nalezacym do Skarbu Panstwa.
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Przyjecie, ze mozliwe jest w drodze uchwaty rady gminy odstgpienie od obowigzku zawierania umow najmu
i dzierzawy na okres przekraczajacy trzy lata w przypadku gdy umowa dotyczy tej samej nieruchomosci
i zawierana jest z tym samym najemcg czy dzierzawca prowadzi do wylaczenia mozliwosci kontroli rady
gminy nad zawieraniem umow o charakterze przekraczajacym zwykty zarzad. Jezeli nawet przyjmie sie,
ze uprawnienie zart. 18 ust. 2 pkt 9 lit a) u.s.g. oznacza uczestnictwo w zarzadzaniu mieniem gminnym,
przyjecie wyktadni, zgodnie z ktéra mozliwe jest udzielenie generalnej zgody na wykonywanie czynnosci
okreslonych w tym przepisie prowadzi do wyzbycia si¢ tej kompetencji przez rade gminy.

Przy przyjeciu wykladni przedstawionej przez Sad pierwszej instancji, po zawarciu umowy najmu
czy dzierzawy na czas okreslony, mozliwe byloby nawet wielokrotne zawieranie kolejnych umoéw najmu
czy dzierzawy ztym samy najemcag bez jakiejkolwiek kontroli ze strony rady gminy. Uniemozliwiatoby
to réwniez innym podmiotom niz dotychczasowy najemca czy dzierzawca mozliwo$¢ uczestniczenia
w procedurze pozwalajacej na zawarcie umowy dotyczacej tego konkretnego sktadniku mienia.

Podniesiony w uzasadnieniu wyroku argument dotyczacy wprowadzonego od 7 stycznia 2010 r. nowego
brzmienia art. 37 ust. 4 u.g.n., jest niezasadny. Nowelizacja wprowadzona ustawa z dnia 5 listopada 2009 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2009,
nr 20, poz.1590) wykreslala z dotychczasowego brzmienia art. 37 ust. 4 u.g.n. zawarte w nim odwotanie
do ust. 1 tegoz artykulu. Do dnia wejscia w zycie nowelizacji, zdanie pierwsze art. 37 ust. 4 u.g.n. brzmiato
»Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.” Jak wskazano w uzasadnieniu nowelizacji, ,,tres¢
omawianego przepisu jest niejasna i budzi watpliwosci, a nawet skutkuje btednym odczytywaniem intencji
ustawodawcy. Nalezy zaznaczy¢, ze zawarte w tym przepisie upowaznienie organow stanowigcych do podjecia
decyzji o zwolnieniu z obowiazku przetargowego trybu zawarcia uméw w intencji ustawodawcy miato
stanowi¢ regulacje samodzielng. Tym samym do skutecznego odstgpienia od trybu przetargowego nie jest
wymagane zaistnienie okoliczno$ci przewidzianych w art. 37 wust. 2 1 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.” Stwierdzenie, ze dla skutecznego odstapienia od trybu przetargowego nie jest wymagane
zaistnienie okolicznosci przewidzianych w art. 37 ust. 2 i ust. 3 u.g.n. nie moze by¢ jednak odczytywane jako
wylaczenie obowiazku zawierania uméw najmu i dzierzawy mienia komunalnego w trybie przetargu. Przyjecie
wyktadni zaprezentowanej przez Sad pierwszej instancji oznacza natomiast, ze tryb ten zostaje wylaczony.
W razie zawarcia umowy najmu na okres do 3 lat (ktéra nie musi by¢ poprzedzona przetargiem), mozliwe
byloby dalsze zawieranie kolejnych uméw z tym samym najemca dotyczacych tych samych nieruchomosci
bez zachowywania trybu przetargowego.

Argument odwolujacy si¢ do zwolnienia z obowigzku zbywania nieruchomosci w trybie przetargowym
w sytuacjach, o ktorych mowa w art. 37 ust. 3 u.g.n. robwniez jest niezasadny. W $wietle tego przepisu zgoda
na odstgpienie od zbywania w trybie przetargu dotyczyla nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele
te bedg realizowane przez podmiot, dla ktorego sg to cele statutowe i ktorego dochody przeznacza si¢ w catosci
na dziatalnos$¢ statutowa.

Zwolnienie moglo dotyczy¢ rowniez nieruchomosci:

a. oddanych w dzierzawg albo uzytkowanie, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiegata si¢ osoba, ktora
dzierzawi albo uzytkuje nieruchomo$¢ nieprzerwanie przez okres co najmniej 10 lat, a nieruchomos$¢ zostata
zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe lub zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie z procedurami
przewidzianymi w odrebnych przepisach;

b. w stosunku do ktérych wygasto uzytkowanie wieczyste na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie
lub decyzji administracyjnej, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ dotychczasowy uzytkownik wieczysty
nieruchomosci albo jego spadkobierca.

Tres¢ art. 37 ust. 3 i ust. 3a u.g.n. wskazuje zatem, ze zwolnienie mogto obja¢ jedynie okreslone kategorie
podmiotow jak rowniez okreSlone kategorie nieruchomosci. Dotyczylo osob, ktore przez dtuzszy czas
korzystaty z nieruchomosci czy to jako uzytkownicy wieczysci czy to jako dzierzawcy (uzytkownicy), ktorzy
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poczynili znaczne naktady na nieruchomo$¢. Zwolnienie dotyczylo rowniez nieruchomosci wykorzystywanych
na szeroko pojete cele publiczne.

W konsekwencji, uzna¢ nalezy, ze oddalajac skarge Prokuratora na § 19 uchwaty Rady Miasta Jedlina-Zdrgj
z dnia 28 lutego 2018 r. sad naruszyt art. 37 ust. 4 u.g.n. jak rowniez art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. poprzez
jego bledna wyktadnie. Prawidlowa wykladnia powotanych przepisow prowadzi do wniosku, ze wyrazenie
w uchwale Rady Gminy generalnej zgody na przedluzenie umow dzierzawy i wynajmowania nieruchomosci
gruntowych na czas oznaczony do lat 3, na kolejny czas w przypadku gdy przedmiotem uméw jest ta sama
nieruchomos¢ jako prowadzace do wylaczenia stosowania art. 37 ust. 4 u.g.n. i art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy
0 samorzadzie gminnym stanowi razgce naruszenie prawa.

Uznajac, ze skarga kasacyjna ma usprawiedliwione podstawy, Naczelny Sad Administracyjny na podstawie
art. 188 p.p.s.a. uchylit wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu w zaskarzonej czesci
to jest w punkcie II. Uznajac, ze istota sprawy jest dostatecznie wyjasniona, Naczelny Sad Administracyjny
stwierdzil niewaznos$¢ § 19 uchwaly Rady Miasta Jedlina-Zdr6j z dnia 28 lutego 2018 r. nr XXXVIII/232/18
w przedmiocie okreSlenia zasad nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
najmu. Podstawa rozstrzygnigcia Naczelnego Sadu Administracyjnego w tym zakresie byt art. 147 § 1 p.p.s.a.
w zwigzku z art. 94 pkt 1 u.s.g.
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