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WOJEWODA SLASKI Ry Katowice, -

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o sa.morzqdﬁe gﬁlinnym (tekst
Jjedn. Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.)

stwierdzam niewazno§¢

uchwaly Nr XXXIV/463/2008 Rady Miejskiej w Czeladzi z 3 kwietnia 2008r. w sprawie okreslenia
zasad wydzierzawiania lub najmu nieruchomosci gruntowych na okres dluzszy niz 3 lata, jako
niezgodnej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, w zwiazku z art. 37 ustawy 7
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261. poz. 2603 z pozn.

zm.).
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 3 kwietnia 2008r. Rada Miejska w Czeladzi podiela uchwale
Nr XXXIV/463/2008 w sprawie okreslenia zasad wydzierzawiania lub najmu nieruchomosci
gruntowych na okres dluzszy niz 3 lata.

Zgodnie z trescig przedmiotowej uchwaty Rada wyrazita zgode na odstapienie od obowiazku
przetargowego trybu zawarcia uméw w wymienionych w § 6 uchwaly przypadkach.

Nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jako
zasade przyjeto, ze nieruchomosci stanowigce wilasno$é jednostek samorzadu terytorialnego sa
sprzedawane i oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Wyjatki od tej zasady oraz
prawne formy zbycia nieruchomosci. ktdre ze wzgledu na ich szczegolny charakter sq zbywane
w drodze bezprzetargowej. zostaly wyczerpujaco wymienione wart. 37 ust. 2 i 3 ustawy.
Przywolany w podstawie prawnej uchwaty art. 37 ust. 4 ww. ustawy w zd. 1 stwierdza z kolei. ze
przepis art. 37 ust. 1 omawianej ustawy stosuje si¢ odpowiednio przy zawicraniu umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
Oznacza to wigc, ze generalnie zawarcie powyzszych umoéw w stosunku do nieruchomosci
stanowigcych wiasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego wymaga zawsze zastosowania trybu
przetargowego. Odstepstwem od tej zasady jest regulacja zawarta w zdaniu drugim tego przepisu.
Unormowanie to bowiem upowaznia odpowiednia rade do wyrazenia zgody w drodze uchwaly na
odstgpienie od obowigzku przetargowego przy zawieraniu tychze umoéw. Nalezy jednakze
podkresli¢, iz omawiana regulacja nic daje podstawy do dziatania rady w tym zakresie w sposob
generalny. Tres¢ oraz sposéb sformutowania przepisu art. 37 ust. 4 zd. 2 ustawy o gospodarce
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nieruchomos$ciami jednoznacznie wskazuje, ze uchwala organu stanowiacego o zwolnieniu
7 obowiazku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢ jedynie konkretnych przypadkow.
Analogiczne stanowisko w podobnych przypadkach bylo juz wielokrotnie wyrazane przez doktryng
i sady administracyjne (por. Ustawa o gospodarce nieruchomosciani. Komentarz, pod redakeja
G.Biefika, Wydawnictwo Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa 2005 r. str. 219, por. wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 29 listopada 2006 roku, sygn. akt 1l SA/GI 770/06, niepublikowany oraz wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 23 pazdziernika 2006 r. NSA sygn. akt II SA/GI 605/06,
niepublikowany). Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyzej powolanym wyroku
z dnia 29 listopada 2006 roku stwierdzil, ze odstapienie od obowiazku przetargowego trybu
zawarcia uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas dluzszy niz 3 lata wymaga
indywidualnej zgody rady wyrazonej uchwata podejmowang na wniosek organu wykonawczego
gminy.

Niezaleznie od powyzszego nalezy podniesé, Zze przepis art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami nalezy interpretowa¢ lacznie nie tylko z ustgpem 1, lecz rowniez z ustgpami 21 3
tego przepisu (przy odpowiednim stosowaniu). Tym samym katalog przypadkow, w ktorych rada
moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowiazkowego trybu zawarcia umoéw najmu, ma charakter
zamknigty.

W konsekwencji nalezy wigc stwierdzi¢c, ze wprowadzenie przez Rade przepisem
przedmiotowej uchwaly powtérzer ustawy oraz innych niz wymienione w ustawie przypadkow
stosowania bezprzetargowego trybu oddawania w dzierzawe lub najem nieruchomosci stanowi
istotne, a zatem niedopuszczalne, naruszenie prawa. '

Z przyczyn analogicznych do przedstawionych powyzej za niezgodng z prawem uznac
nalezy regulacje zawarta w § 5 uchwaly, zgodnie z ktora Rada Miejska w Czeladzi wyraza zgodg na
odstapienie od obowiazku przetargowego trybu przy przedtuzaniu uméw z dotychczasowymi
dzierzawcami. Jak bowiem zostalo to podkreslone powyzej tres¢ oraz sposob sformulowania
przepisu art. 37 ust. 4 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wskazuje, ze
uchwala organu stanowiacego o zwolnieniu z obowiazku przeprowadzenia przetargu moze dotyczy¢
jedynie konkretnych przypadkéw, tego typu regulacja nie moze sie wiec znajdowa¢ w akcie
o charakterze generalnym.

Za niezgodne z prawem uzna¢ réwniez nalezy regulacje zawarte w § 7 uchwaly, zawierajace
zasady oddawania nieruchomosci w uzyczenie przez Burmistrza.

Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy uprawnia rad¢ gminy do okreslenia zasad nabywania,
zbvwania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig
inaczej. Przepis ten stanowi. ze do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywac tych czynnosci
wylacznie za zgoda rady gminy: uchwala rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy. ktorych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos¢. Tak wige w oparciu 0 POWyZSzy przepis zgoda rady (w przypadku braku
okreslenia zasad) dotvezy¢ moze dokonywania przez burmistrza jedynie wskazanych w tym
przepisie czynnosci. Katalog ich jest jednak wyczerpujacy, Scisle przez ustawodawcg okreslony i nie
obejmuje on swym zakresem czynnosci uzyczenia. Pozwala to sadzié, ze zawieranie tych umow
nalezy wigc do spraw zwyklego zarzadu podlegajacych wylacznej wilasciwosel organu
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konawczego gminy. Na mocy przepisow art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
a takze art. 25 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jest on bowiem
upowazniony do dokonania czynnosci z zakresu obrotu nieruchomosciami gminnymi.

Przepis art. 25 w zw. z art. 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wprost przyznaje
odpowiednio wéjtom, burmistrzom i prezydentom miast kompetencje do gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci, w czym miesci si¢ rowniez uzyczanie nieruchomosci. Organ wykonawczy
oddajac w uzyczenie nieruchomos¢ dziala zatem samodzielnie i w dzialaniu tym nie potrzebuje
zadnego dodatkowego umocowania rady. W zwigzku z powyzszym w ocenie organu nadzoru Rada
Miejska w Czeladzi regulacja § 7 przedmiotowej uchwaty wkroczyla w kompetencje Burmistrza.

Doda¢ réwniez nalezy, iz art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jasno okresla. ze
gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz, prezydent miasta. To wtasnie do
zadan wojta gminy zostalo zaliczone wykonywanie czynnosci zwigzanvch z naliczaniem naleznosci
za udostepnianie nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci oraz windykacja tych naleznosci
(art. 23 ust. 1 pkt 5 w zwigzku art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Z tego
powodu regulacjg zawarta w § 8 uchwaly uznac¢ nalezy za niezgodna z prawem, jak bowiem
zauwazy! Naczelny Sqd Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999r. (syg. II SA/Wr
1179/98, OSS 2000/1/17) ,,uchwata organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego nie
moze regulowac jeszcze raz tego. co zostalo zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwala. jako
istotnie naruszajaca prawo. jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sig z tym, ze powtdrzony przepis
bedzie interpretowany w kontckscie uchwaty, w ktérej go powtdrzono, co moze prowadzi¢ do
calkowitej lub czgsciowej zmiany intencji prawodawcy.” )

Z uwagi na wymienione nieprawidlowosci stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej
uchwaly jest zasadne i konieczne.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od
dnia dorgczenia rozstrzygnigcia.

Otrzymuja:

1. Rada Miejska w Czeladzi

—za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
2, aa.
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