WOJEWODA DOLNOSLASKI
Wroctaw, dnia 30 lipca 2008 r.
NK.11.0911-3/365/08

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 maB201. o samorglzie gminnym
(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 15946zn. zm.) stwierdzam niewaos¢ uchwaty
Rady Gminy w sprawie wyraenia zgody na wydzigawienie nieruchomi@i bez
przeprowadzania przetargu.

Uzasadnienie

Rada Gminy podja na sesji uchwatw sprawie wyraenia zgody na wydzigawienie
nieruchomeci bez przeprowadzania przetargu. Przedmiotowa afzhwpltyreta do organu
nadzoru w dniu 2 lipca 2008 r., przekazana przegaVvo

W toku badania legaldoi przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzf |
podgcie z istotnym naruszeniem art. 37 ust. 4 ustawwgia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomeéciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261,20@603 ze zm.).

Rada Gminy podja badaa uchwat na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzdzie gminnym, art. 13 ust. 1 i art. 37 ust. 4 ustavgospodarce nieruchogoami.

Moca przedmiotowej uchwaly Rada wyrazita zgoth wydzietawienie nieruchomiei
wykazanych w zaktzniku do tej uchwaty bez przeprowadzania przetaayokres 4 lat.

Organ nadzoru, dzialgg na podstawie art. 88 ustawy o samdeze gminnym,
skierowat do Przewodnigzego Rady Gminy pismo z dnia 4 lipca 2008 r., wkiowniost o
wyjasnienie, czy wyraajac zgod na odsipienie od przetargowego zbycia nieruchgono
wskazanych w zatzniku do uchwaty, Rada miata na uwadze przestakiglone w art. 37
ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchécrami.

W odpowiedzi udzielonej pismem z dnia 14 lipca 2008 Przewodnicary Rady
poinformowat, # Rada wyraajac zgod& na wydziezawienie nieruchomai bez
przeprowadzenia przetargu nie kierowaka mizestankami ok&onymi w art. 37 ust. 2 1 3
ustawy o gospodarki nieruchogoami.

Zgodnie bowiem z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodaieeuchoméciami, przepis
ust. 1 stosuje s odpowiednio przy zawieraniu umow wytkowania, najmu lub dzierzawy
na czas oznaczony diszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczonyWojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik mpgwyrazé zgod: na odsipienie od obowizku
przetargowego trybu zawarcia tych umaow.

Przepis usipu 1 artykutu 37 wprowadza generalpasad zbywania nieruchonigi
w drodze przetargu. Ustawodawca wprowadzit jedeakyjatek od tej zasady i dogcit
mozliwosé¢ zbycia nieruchomiei w trybie bezprzetargowym stanawiw art. 37 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchoswami, ze nieruchom&t jest zbywana w drodze bezprzetargowej,
jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguigrwszéstwo w jej nabyciu,
stosownie do art. 34;



2) zbycie naspuje medzy Skarbem Rstwa a jednostksamorzdu terytorialnego oraz
migdzy tymi jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz osob, o ktorych mowa we8rtist. 1 pkt 2;

4) zbycie naspuje w drodze zamiany lub darowizny;

5) sprzedanieruchomeéci nastpuje na rzecz jejaytkownika wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchaftidub jej czsci, jesli moga poprawé warunki
zagospodarowania nieruchofoo przylegtej, stanowicej wilasné¢ lub oddanej w
uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamiergaieruchomec lub jej czsci naby, jezeli nie
moa by¢ zagospodarowane jako gdne nieruchomgi;

7) ma stanowi wkiad niepiengzny (aport) do spoétki albo wyposanie nowo tworzone;j
panstwowej lub samordowej osoby prawnej, lub mggk tworzonej fundacji;

8) jest zbywana na rzecz zanlzapcego specjalnstreh ekonomicza, na ktorej terenie
jest potaona,;

9) przedmiotem zbycia jest udziat w nieruchdoipa zbycie nagpuje na rzecz innych
wspotwiacicieli nieruchoméci;

10) jest zbywana na rzeczsiotow | zwiazkOw wyznaniowych, magych uregulowane
stosunki z pastwem, na cele dziataléa sakralnej;

11) jest sprzedawana na rzecz partnera prywatnggedotki, o ktorej mowa w art. 19
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o partneesgibliczno-prywatnym, jako wkiad wtasny
podmiotu publicznego, w celu realizowania zadaublicznych w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego, z zasteaniem art. 25 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. orgastwie
publiczno-prywatnym;

12) jest zbywana na rzecz podmiotow, o ktorych memaat. 61 ust. 1.

Ponadto, mag art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchimmmi ustawodawca
postanowit,ze odpowiednia rada, w odniesieniu do nieruch@nstanowicych wlasnécé
jednostki samomdu terytorialnego, w drodze uchwaly, seozwolnt z obowazku zbycia
w drodze przetargu nieruchodwd przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na
realizacg urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw pghhych, jeeli cele te
beda realizowane przez podmioty, dla ktérych ® cele statutowe i ktdrych dochody
przeznacza siw catgci na dziatalné statutowd. Przepis ten stosujeesrowniez, gdy
sprzeda nieruchoméci nastpuje na rzecz osoby, ktéra dziawi nieruchomé& na
podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lateljenieruchomé¢ ta zostata zabudowana
na podstawie zezwolenia na budowPrzepisu tego nie stosujeg,siw przypadku gdy
0 nabycie nieruchondoi ubiega sj wigcej niz jeden podmiot spetniggy powyzsze warunki.

Woprawdzie ustawodawca w art. 37 ust. 4 zdanie 2aposvit, ze odpowiednia rada
moze wyrazé zgod: na odsipienie od obowizku przetargowego trybu zawarcia tych umow,
jednake regulacji tej nie mma stosowaw oderwaniu od zdania pierwszego art. 37 ust. 4
zgodnie z ktorym przepis ust. 1 stosujeailpowiednio przy zawieraniu umowveyikowania,
najmu lub dzietawy na czas oznaczony dézy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

W ocenie organu nadzoru regulacja art. 37 ust.Zwwz art. 37 ust. 1, ust. 2 i ust. 3
ustawy o0 gospodarce nieruchofti@mi oznaczagze nieruchom€ci stanowice wilasnécé
Gminy z zasady magby¢ dzierzawione w drodze przetargu. Radazmmdsipi¢ od zasady
bezprzetargowego wydzig@wiania nieruchomiei tylko w przypadku, gdy zostarspetnione
przestanki okrdone w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce olmdaciami. Wskazuje na
to zdanie pierwsze art. 37 ust. 4 ustawy o gospedaieruchomgciami. Stanowisko takie
prezentuje Naczelnya Administracyjny, ktory w wyroku z dnia 11 kwietnR006 r., sygn.
akt | OSK 756/05, stwierdzilze ,z cyt. art. 37 ust. 4 wynika generalna zasataprzy
zawieraniu umow aytkowania, najmu lub dziéawy na okres do 3 lat nie obauuje tryb
przetargowy, bowiem ten obawuje do zawierania tych umow na czaszsthy ni 3 lata.



Tryb przetargowy ma miejsce na mocy odpowiedniegtogowania ust. 1 tego artykutu.
Odpowiednie zastosowanie aktu czy przepisu oznaezaicktore unormowania stosuje si
wprost, inne wcale. Na tle art. 37 odwotanie 8st. 4 do odpowiedniego zastosowania ust. 1
powodujeze do zawierania umow, o ktérych mowa w ust. 4 nzeghiz 3 lata ust. 1 kdzie
miat zastosowanie wprost, zatem rowngezastrzéeniami, o ktorych mowa w ust. 2 i 3 tego
artykutu, bowiem ust. 1 na nieggpowotuje. Natomiast ust. 2 i Jdzie miat odpowiednie
zastosowanie przy wytaniu zgody, o ktorej mowa w zdaniu drugim us{LEX nr 327773).
Stanowisko takie podzielit rownieWojewddzki Gd Administracyjny w Gliwicach
w wyroku z dnia 24 palziernika 2007 r. sygn. akt Il SA/GI 459/07 (Lex 3#0449), ktory
zauwayt, iz aby przypisé przepisowi art. 37 ust. 4 zd. 2gie ustawy znaczedakie,ze
stanowi on samodziedrpodstaw do wyraania zgody na odgtienie od przetargowego trybu
zawierania tych umow, to musiatby on z@éstaupetniony o zwrot ,ust. 3 nie stosuje’si

W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy odw@lujse w podstawie prawnej
przedmiotowej uchwaty do téei art. 37 ust. 4 ustawy, zinterpretowata go nikdybez
uwzglkdniania wczeéniejszych usipéw tego artykutu, ale rowniez pomingciem zdania
pierwszego ust. 4 art. 37 ustaviddanieto obliguje do odpowiedniego stosowania ugbrzy
zawieraniu umow zytkowania, najmu lub dzieawy na czas oznaczony dary ni trzy lata
lub na czas nieoznaczony. Ustawodawca nakazujewodgoie (a wec odpowiadajce
celowi, przeznaczeniu, spetriag wymagane warunki, uwzglniajce specyfik danego
stanu), a nie wprost zastosowanie ust. 1 art. 8wys To widnie odestanie skutkuje tyny; i
naleey stosowa réwniez odpowiednio ust. 2 i 3 art. 37 ustawy o0 gospodarce
nieruchoméciami.

Reasumujc, podkréli¢ nalery, ze Rada Gminy nie miata podstaw, kiexgk art. 37
ust. 4 ustawy, do wyggnia zgody na zawarcie bez przetargu umow davey
nieruchoméci wskazanych w zatzniku do przedmiotowej uchwaty na czaszdky niz 3
lata, w przypadku, kiedy przestanki wymienione w. &7 ust. 2 i 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomeciami, nie wysipity.

Biorac powysze pod uwagorzeczono, jak w sentenciji.

Od niniejszego rozstrzyggiia przystuguje skarga do Wojewodzkiegoad®
Administracyjnego we Wroctawiu ztona za pérednictwem Organu Nadzoru — Wojewody
Dolnacslaskiego w terminie 30 dni od jego doeenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samgalizie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewanaosci uchwaty lub zargzdzenia organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mpawa
w zakresie olgtym stwierdzeniem niewaosci, z dniem dogczenia rozstrzygacia
nadzorczego
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