WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-R.0911/ 24 /09 o>
Warszawa, dnia U% /1A~ 2009 r.

Rada Gminy

w Radzanowie
Radzanow 924

26 — 807 Radzanow

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz..1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162,
poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz.1759, z 2005 r.
Nr 172, poz. 1441 1 Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007
r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, p0z.974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r., Nr 180, poz. 1111, z 2009
r. Nr 223, poz. 1458)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Rady Gminy Radzanéw z dnia 29 pazdziernika 2009 roku nr X/44/09 w sprawie
zawarcia umow najmu lokali uzytkowych z Poczta Polska S.A. i Telekomunikacja Polska
S.A.



Uzasadnienie

Rada Gminy Radzandéw podjeta uchwale z dnia 29 pazdziernika 2009 roku
nr X/44/09 w sprawie zawarcia umow najmu lokali uzytkowych z Poczta Polska S.A.

1 Telekomunikacja Polska S.A.

Jako podstawg prawna uchwaty wskazano art. 18 ust 2 pkt 9 lit ,,a” ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j Dz.U. z 2001 r. Nr142, poz. 1591 z pdzn. zm.)
oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (t.j Dz.U.
z 2004 r Nr 261, poz. 2603 z p6ézn. zm.). W § 1 w/wym. Uchwaly Rada wskazala, iz wyraza
zgode¢ na zawarcie umow najmu lokali uzytkowych potozonych w Radzanowie o pow. 73,10
m? na rzecz Poczty polskiej S.A. oraz lokalu o pow. 34,70 m? i piwnicy o pow. 15,90 m? na
rzecz Telekomunikacji Polskiej S.A. na okres 10 lat z mozliwoscia rozwiazania uméw za

miesi¢gcznym wypowiedzeniem w trybie bezprzetargowym.

W toku kontroli legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil, ze
uchwata narusza obowiazujace przepisy prawa. Zdaniem organu zostat naruszony art. 37 ust 2
w zw. z art. 34 ust 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.]
Dz.U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 37 ust. 4 w/w ustawy przepis
art. 37 ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu umoéw uzytkowania, najmu lub

dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

Z uchwaly Rady Gminy nr X/44/09 wynika, iz przedmiotem najmu sa lokale
uzytkowe na rzecz Poczty Polskiej S.A. oraz Telekomunikacji Polskiej S.A. oddane w najem

w trybie bezprzetargowym.

W art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jako zasade przyjeto, ze
nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ Skarbu Pafstwa oraz wlasno$é jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzkéw sa sprzedawane i oddawane w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu. Wyjatki od tej zasady oraz prawne formy zbycia nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na ich szczegdlny charakter sg zbywane w drodze bezprzetargowej, zostaty
wyczerpujaco wymienione w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy (vide. - wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 10 wrzesnia 2002 r. w sprawie II SA/Lu 905/02).



W wyliczeniu tym nie miesci si¢ najem lokali uzytkowych na rzecz wskazanych w § 1

uchwaty podmiotow.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (dale zwana — u.g.n.) jako generalng zasade¢
wprowadza obowiagzek przetargowego zbywania nieruchomosci. Prawo do odstapienia od
przetargu musi wynika¢ bezposrednio z przepisu prawa. Zbywanie nieruchomosci Skarbu
Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego (nieruchomosci publicznych) nastgpuje
w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, co wynika juz z art. 28 ust. 1 u.g.n. Zasada
przetargowego zbywania nieruchomosci (zasada przetargu) jest niekwestionowana zaro6wno
w orzecznictwie, jak i literaturze prawniczej. Zasada przetargu zostata skodyfikowana w art.
37 ust. 1 u.g.n., stosownie do ktorego nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2 i 3. Wyjatki od tej
zasady zostaly uregulowane w sposob wyczerpujagcy w ust. 2 i 3 art. 37 u.g.n. Wprawdzie
takze inne przepisy ustawy (np. art. 204, art. 208) stanowig o bezprzetargowym trybie
zbywania nieruchomosci publicznych, jak rowniez w innych ustawach mozna doszuka¢ sie
przepisow, ktore z istoty moga prowadzi¢ do bezprzetargowego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci publicznych (np. art. 231 § 1 k.c.), to jednak z przepisow tych wynika
roszczenie o nabycie nieruchomosci, stad wyczerpuja one dyspozycje art. 37 ust. 2 pkt 1
u.g.n. odsylajacego do art. 34 u.g.n.. Wyjatki od zasady przetargu, wymienione w art. 37 ust.
2 1 art. 37 ust. 3 u.g.n., dotycza rowniez innych form zbycia nieruchomosci publicznych,
czyli, w mysl art. 4 pkt 3b u.g.n., zdarzen, w wyniku ktdrych nastgpuje przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

Stanowisko takie potwierdza orzecznictwo sadowe, w tym. m.in. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, sygn. akt II SA/Op 182/09 z dnia
29.07.2009 roku, publ. Wspolnota 2009/35/44, w ktorym WSA stwierdzil, iz warunki
okreslone w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami musza byé¢ spelione
takze w przypadku, gdy gmina chce wydzierzawi¢ nieruchomo$¢ na okres nie krotszy niz 3
lata. WSA przypominat, ze tryb przetargowy zbywania lub przekazywania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci jest podstawowy.

Jesli gmina nie przeprowadzi w zwiazku z powyzszym przetargu, tamie prawo.

W powyzszej materii wypowiedzial si¢ rowniez Naczelny Sad Administracyjny

w Warszawie w uchwale z dnia 27.07.2009 roku sygn. akt 1 OPS 1/09, publ. LEX nr 508695,



w ktorym NSA stwierdzil, ze Rada gminy, na podstawie art. 37 ust. 4 u.g.n. moze wyrazi¢
zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomosci
stanowiacej wlasnos¢ gminy tylko w przypadkach okreslonych w art. 37 ust. 3 u.g.n, jak
1 w wyroku NSA z dnia 11.04.2006 roku sygn. akt I OSK 756/05, publ. LEX nr 209189,
w ktorym wskazano, iz na tle art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603), odwotanie si¢ ust. 4 do
odpowiedniego zastosowania ust. 1 powoduje, ze do zawierania uméw, o ktorych mowa
w ust. 4 na dluzej niz 3 lata ust. 1 bedzie mial zastosowanie wprost, zatem roéwniez
z zastrzezeniami, o ktorych mowa w ust. 2 i 3 tego artykulu, bowiem ust. 1 na nie si¢
powotluje. Natomiast ust. 2 1 3 bedzie mial odpowiednie zastosowanie przy wyrazeniu zgody,

o ktérej mowa w zdaniu drugim ust. 4.

Wskazana przez Rad¢ Gminy § 1 uchwatly tres¢, odnosnie najmu lokali na rzecz
Poczty Polskiej S.A. oraz Telekomunikacji Polskiej S.A., nie jest zdaniem organu nadzoru,
podstawa do najmu lokali uzytkowych w drodze bezprzetargowej. Zatem Rada Gminy nie

miafa podstaw prawnych do wyrazenia zgody na odstapienie od przetargu.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Radzie przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia wnoszona za

moim posrednictwem.

Informuje, ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,

w zakresie objetym stwierdzeniem, z dniem jego dorgczenia.




