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Rozstrzygniecie Nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2001 ., nr 142, poz. 1591 z péZn. zm.)

stwierdzam niewaznosé
uchwaty nr XXXIII/260/09 Rady Gminy Sulikow z dnia 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie
oddania w dzierzawe nieruchomosci niezabudowanej polozonej w obrgbie wsi Studniska
Dolne na okres dluzszy niz trzy lata, w drodze bezprzetargowej, z powodu istotnego
naruszenia prawa, tj. art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoseiami (Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603-t.3.).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 wrzeénia 2009 r. Rada Gminy Sulikow podjeta m.in. uchwalg nr
XXXII/260/09 w sprawie oddania w dzierzawe nieruchomoscei niezabudowanej polozonej w
obrebie wsi Studniska Dolne na okres dtuzszy niz trzy lata, w drodze bezprzetargowej.

Uchwata ta wplyneta do Organu Nadzoru dnia 7 pazdziernika 2009 r.

W toku badania legalnosci uchwaly nr XXXIII/260/09 Organ Nadzoru stwierdzil, ze
narusza ona art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Uchwalg nr XXXIII/260/09 Rada Gminy Sulikéw wyrazila zgode na oddanie w
dzierzawe nieruchomosci niezabudowanej polozonej w obrebie wsi Studniska Dolne, na okres
diuzszy niz 3 lata, w drodze bezprzetargowe;.

W podstawie prawnej uchwaly Rada Gminy powolala si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. "
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1 i art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nierichomosciami.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. przepis ust, 1
stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nicoznaczony. Wojewoda albo odpowiednia
rada lub sejmik moga wyrazi¢ zpode na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu
zawarcia tych umaw.,

Przepis ustgpu 1 artykulu 37 wprowadza generalng zasadg zbywania nieruchomosci
w drodze przetargu. Ustawodawea wprowadzil jednakze wyjatek od tej zasady i dopuscil
_.Ilﬂﬁz_hwm'& Zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym stanowige w arl. 37 ust 2



v 0 gﬂspﬁdame nieruchomosciami, ze nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze

targowe], jezeli: M

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktore] przysluguje pierwszefstwo w jej nabyciu.
stosownie do art. 34; :

2) zbycie nastepuje migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz
miedzy tymi jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz 0sob, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;

4) zhycie nastgpuje w drodze zamiany lub darowizny:

5) sprzedaz nieruchomosei nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystezo;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomosé lub jej czescl, jesli moga poprawi¢ warunki
z.ag{}spﬂdarnwania nieruchomosci przylegle]. stanowiace] wlasnosc lub oddane) w
uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza t¢ nieruchomosé lub jej czesel nabyé,
jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci,

7) ma stanowi¢ wklad niepienigzny (aport) do spolki albo wyposazenie nowo tworzonej
panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, Iub majatek tworzonej fundacji;

8) jest zbywana na rzecz zarzgdzajacego specjalng strefa ekonomiczng, na kiorej terenie
jest polozona;

9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosel, a zbycie nastepuje na rzecz innych
wspotwladeicieli nieruchomose; :

10)jest zbywana na rzecz kosciolow i zwiazkow wyznaniowych, majgcych uregulowane
stosunki z pafistwem, na cele dzialalnosei sakralnej;

11) jest sprzedawana na rzecz partnera prywatnego lub spatki, o ktérej mowa w art. 19 ust,
| ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym. jake wkiad
wlasny podmiotu publicznego, w celu realizowania zadan publicznych w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego, z zastrzezeriiem art. 25 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym;

12)jest zbywana na rzecz podmiotow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1.

Ponadto, moca art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoseiami ustawodawcea
postanowil. ze odpowiednia rada, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wiasnose
jednostki samorzadu terytorialnego, w drodze uchwaly, moze 7wolni¢ 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 ktorych sa to cele statutowe 1 ktorych dochody
przeznacza sie w catoscl na dzialalnosc statulowa. Przepis ten stosuje sig rowniez, gdy
sprzedaz nieruchomogcl nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomosc na
podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomoséé ta zostala zabudowana
na podstawie zezwolenia na budowe. Przepisu tego nie stosuje sig, W przypadku gdy
o nabycie nieruchomosci ubiega sie wigcej niz jeden podmiot spelniajacy powyzsze warunki.

Wprawdzie ustawodaweca w art, 37 ust. 4 zdanie 2 postanowil, ze odpowiednia rada
moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia wskazanych
w tym przepisie uméw, jednakze regulacji tej nie mozna stosowaé w oderwaniu od zdania
pierwszego art. 37 ust. 4, zgodnie z ktérym przepis usl. | stosuje si¢ odpowie nio prey
zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas 0Znaczony dluzszy niz 3 lata
lub na ezas nieoznaczony.

W ocenie Organu Nadzoru regulacja art. 37 ust, 4 w zwigzku z art. 37 ust. |, ust. 21 ust.
3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oznacza, #€ nieruchomosei stanowigee wlasnosc
gminy z zasady moga byé dzierzawione w drodze przetargu. Rada moze odstapic¢ od zasady
przetargowego wydzierzawiania nieruchomosel tylko w przypadku, gdy zostang spelnione

przestanki okrelone woart. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomoseiami, Wskazuje na
to zdanie pierwsze art, 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stanowisko takie




ntuje Naczelny Sad Administracyjny. kiéry w wyroku z dnia 11 kwietnia 2006 r., sygn.
OSK 756/05, stwierdzil, ze .,z cyt. art. 37 ust. 4 wynika generalna zasada, 7e przy
Zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na okres do 3 lat nie ubnwmgau]e tryb
przetargowy, bowiem ten ﬂbﬂwxqzuje do zawierania tych uméw na czas dluzszy niz 3 lata,
Tryb pmgtargcwy ma migjsce na mocy odpowiedniego zastosowania ust. | tego artykulu,
@dpomedme zastosowanie aktu czy przepisu oznacza, ze nicktore unormowania stosuje sie
wprost, inne weale. Na tle art. 37 odwolanie si¢ ust. 4 do odpowiedniego zastosowania ust. 1
powoduje, 7Ze do zawierania umow, o ktnrj.fch mowa w ust, 4 na dtuzej niz 3 lata ust. 1 bedzie
mial zastosowanie wprost, zatem réwniez z zastrzezeniami, o kmrych mowa w ust. 2 i 3 tego
aﬂ}'kufu bowiem ust, | na nie si¢ powoluje. Natomiast ust. 2 i 3 bedzie mial odpowiednie
zaslosowanie przy wyrazeniu zgody, o ktore] mowa w zdaniu drugim ust. 47 (LEX nr
327773).

Stanowisko takie podzielil rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach
w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2007 r. sygn. akt 1T SA/G 459/07 (Lex nr 340449), ktory
zauwazyl, iz aby przypisac przepisowi art, 37 ust. 4 zdanie drugie ustawy znaczenie takie, 7o
stanowi on samodzielna podstawe do wyrazania zgody na odstgpienie od przetargowego tryhu
zawierania tych umow. to musialtby on zosta¢ uzupeliony o zwrot _ust, 3 nie stosuje sie”

W ocenie Organu Nadzoru, Rada Gminy odwolujac sie w podstawie prawnej
przedmiotowej uchwaly do tresci art, 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zinterpretowala go nie tylko bez uwzgledniania wezesdniejszych ustepdw tego artykutu. ale
rowniez z pominigciem zdania pierwszego ust. 4 art. 37 ustawy. Zdanie to obliguje do
odpowiedniego stosowania ust. | przy zawieraniu umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy
na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nicoznaczony. Ustawodawca nakazuje
odpowicdnie (a wige odpowladajgee celowi. przeznaczeniu. spetniajgce wymagane warunki,
uwzgledniajace specyfike danego stanu), a nie wprost zastosowanie ust. 1 art. 37 ustawy. To
wilasnie odeslanie skutkuje tym, iz nalezy stosowac réwniez odpowiednio ust. 2 1 3 art, 37
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Reasumujac, podkresli¢ nalezy, ze Rada Gminy nie miala podstaw, kierujac sie art, 37
ust. 4 ustawy, do wyrazenia zgody na zawarcie bez przetargu umowy dzierzawy
nieruchomosci wskazanej w § 1 ust. | przedmiotowej uchwaly na czas diuzszy niz 3 lata, w
przypadku, kiedy przestanki wymienione w art. 37 ust, 2 1 3 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, nie wystapily (nieruchomodé¢ niezabudowana, krétszy niz 10
trwania poprzedniej umowy dzierzawy).

dal cZas

Biorge powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencii,

Od niniejszego rozstrzygniccia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu zlozona za posrednictwem Organu Nadzoru — Wojewody
Dolnoslaskiego w terminie 30 dni od jego doreczenia.

Zgodnie z arl, 92 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosei uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa

w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigeia
nadzorczego,
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