Sygn. akt Il SA/Wr 86/09

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 8 lipca 2009 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia NSA Jozef Kremis (sprawozdawca)
Sedziowie Sedzia WSA Bogumita Kalinowska
Sedzia WSA Jerzy Strzebinczyk

Protokolant apl. radc. Daria Drapata

po rozpoznaniu w Wydziale Il na rozprawie w dniu 17 czerwca 2009 r.

sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslgskiego

na uchwate Rady Miejskiej w Weglircu

z dnia 27 listopada 2008 r. Nr 175/XXVI1/08

w przedmiocie bezprzetargowego zawarcia umowy najmu ha pomieszczenie znajdujgce

sie w budynku potozonym w Ruszowie przy ul. Zaganskiej

. stwierdza niewaznos¢ zaskarzonej uchwaly;
I orzeka, ze zaskarzona uchwata nie podlega wykonaniu do dnia

prawomocnosci wyroku.

WSA/wyr.1 — sentencja wyroku
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UZASADNIENIE

Zaskarzong uchwata Rada Miejska w Weglirncu — powotujac sie na art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z
2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm., zwanej dalej w skrocie ,u.s.g.”) — wyrazita zgode ,na
bezprzetargowe zawarcie umowy najmu, na okres do 10 lat, na pomieszczenie znajdujace
sie na parterze budynku potozonego w Ruszowie przy ul. Zaganskiej 2, z przeznaczeniem
na $wiadczenie ustug stomatologicznych” (§ 1 uchwaty), powierzajac wykonanie tego aktu
Burmistrzowi Gminy i Miasta Wegliniec (§ 2 uchwaty).

W skardze do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu Wojewoda
Dolnoslaski — dziatajgc jako organ nadzoru na podstawie art. 93 ust. 1 u.s.g. oraz art. 50 §
2 i art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami ad-
ministracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) — wni6st o stwierdzenie niewaznosci § 1
uchwaty w zakresie okreslenia ,bezprzetargowe” oraz tytutu tego aktu we fragmencie ,bez-
przetargowego” z powodu istotnego naruszenia art. 37 ust. 4 w zw. z art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

Skarzacy wywiodt, ze odejscie od zasady przetargowego sprzedawania, oddawania
w uzytkowanie wieczyste (art. 37 ust. 1 u.g.n.) oraz zawierania umoéw uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dituzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony (art. 37
ust. 4 u.g.n.) nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Parstwa oraz jednostek samo-
rzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw wymaga wskazania przynajmniej jednej z okoliczno-
§ci enumeratywnie ujetych w art. 37 ust. 2 i 3 u.g.n. Przetarg jest bowiem zasadniczym
trybem dokonywania wspomnianych czynnosci, gdy zaden przepis szczegélny nie obliguje
do zastosowania trybu bezprzetargowego. Rada gminy moze zatem odstapi¢ od zasady
przetargowego wynajmowania nieruchomosci tylko w przypadku spetnienia przestanek
okreslonych w art. 37 ust. 2 i 3 u.g.n., na co wskazuje zdanie pierwsze art. 37 ust. 4 u.g.n.
Taka wyktadnia art. 37 ust. 4 u.g.n. znajduje potwierdzenie w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 2006 r. (I OSK 756/05, Lex Nr 209189).

W odpowiedzi na wezwanie organu nadzoru do wskazania przestanki (art. 37 ust. 2
lub 3 u.g.n.) stanowigcej podstawe odejscia od trybu przetargowego przewodniczaca Rady

Miejskiej w Weglincu wyjasnita, ze organ stanowigcy gminy kierowat sie postanowieniem
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zawartym w art. 37 ust. 4 zdanie drugie u.g.n. i na podstawie tego uregulowania wyrazita
zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy. Zdaniem Rady,
a wczesniej oséb przygotowujacych projekt uchwaty, wyktadnia art. 37 u.g.n. pozwalata
Radzie na takie dziatanie, gdyz art. 34 ust. 2 zdanie drugie u.g.n. jest zasadg generalng i
nie maja do niej zastosowania wyjatki opisane w ust. 2 i 3.

Poniewaz Rada Miejska nie wskazata zadnej ustawowej przestanki uzasadniajgcej
zawarcie umowy najmu nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, postanowienia uchwaty
0 zastosowaniu tego trybu nalezato zdaniem Wojewody Dolnoslgskiego uznaé za niezgod-
ne z prawem (art. 2 i 7 Konstytucji RP).

W odpowiedzi na skarge Gmina Wegliniec wniosta o oddalenie skargi, podkreslajac,
ze stanowisko organu nadzoru nie jest zasadne i nie zastuguje na uwzglednienie. Powotu-
jac sie na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., Gmina zauwazyta, ze przepis ten dotyczy obo-
wigzku uzyskania zgody rady gminy w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas ozna-
czony do trzech lat strony zawierajag kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nie-
ruchomo$¢. W grudniu 2005 r., na mocy postanowienia Nr 83/05 Burmistrza wyrazono
zgode na bezprzetargowe wydzierzawienie na okres 3 lat jednego pomieszczenia o pow.
23,53 m?, potozonego w Ruszowie przy ul. Zaganskiej 2, z przeznaczeniem na gabinet
stomatologiczny dla Teresy Teresinskiej. Na jej wniosek z dnia 7 pazdziernika 2008 r. o
zawarcie kolejnej umowy Rada podjeta dziatania zmierzajacego uregulowania tej kwestii,
czemu data wyraz w uchwale kwestionowanej przez organ nadzoru. Tres¢ tego aktu wska-
zuje, ze Rada wyrazita zgode na zawarcie kolejnej umowy, a przedmiotem regulacji byta ta
sama nieruchomos$¢. Tym samym zostata spetniona przestanka przewidziana w art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. a) u.s.g. Wedtug Gminy, inne sytuacje opisuje art. 37 u.g.n., jednakze przepis
ten nie reguluje kwestii zawierania kolejnej umowy na rzecz tego samego podmiotu.

Z ostroznosci procesowej Gmina podniosta, ze jej zdaniem art. 37 ust. 4 u.g.n.
mogtby takze stanowi¢ podstawe do uznania, ze Rada wyrazita zgode na odstgpienie od

obowigzku przetargowego trybu zawarcia takiej umowy.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwazyt co nastepuje:
Ocena zgodno$ci z prawem zaskarzonej przez organ nadzoru uchwaty (art. 3 § 2
pkt 6 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administra-

cyjnymi — Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm., zwanej dalej w skrécie ,u.p.p.s.a.” — W zw. z
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art. 1 § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sagdéw administracyjnych — Dz. U.
Nr 153, poz. 1269 ze zm.) wymaga odpowiedzi na pytanie czy regulacje zawarte w kwe-
stionowanym akcie zostaty podjete z naruszeniem art. 37 ust. 4 w zw. z art. 37 ust. 1 u.g.n.
Podejmujac uchwate w sprawie bezprzetargowego zawarcia umowy najmu na po-
mieszczenie znajdujgce sie w budynku potozonym w Ruszowie przy ul. Zaganskiej, Rada
Miejska w Weglincu powotata sie na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. Wskazany przez Rade
przepis nie jest wlasciwg podstawg prawng do wyrazania zgody na bezprzetargowe za-
warcie umowy najmu nieruchomosci komunalnej ,na okres do 10 lat”, jak to postanowiono
w § 1 zaskarzonej uchwaty. Unormowanie zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) zdanie
pierwsze u.s.g. umozliwia organowi stanowigcemu gminy podejmowanie uchwat w spra-
wach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmo-
wania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szcze-
goélne nie stanowig inaczej. Jesli rada gminy nie okresli takich zasad, wowczas organ wy-
konawczy moze dokonywac czynnosci okreslonych w tym przepisie wylacznie za zgoda
rady (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) zdanie trzecie u.s.g.). W zdaniu drugim art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a) u.s.g. postanowiono natomiast, ze uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przy-
padku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umo-
wy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$é, co miatoby zapobiegac¢ obejsciu pra-
wa przez zawieranie kolejnych uméw kazdorazowo na czas oznaczony nieprzekraczajacy
3 lat. Tres¢ art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. wskazuje, ze zadne z uregulowan w nim zawar-
tych nie stanowi podstawy do podjecia uchwaty w sprawie trybu dokonywania czynnosci
prowadzacych do nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci komunalnych oraz do
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczo-
ny, skoro regulacje te dotyczg albo okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami,
albo wyrazania zgody na dokonanie oznaczonej czynnosci, nie zas trybu, w jakim ma to
nastgpi¢. Rada Miejska w Weglincu mogtaby sie zatem powota¢ na art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a) zdanie drugie u.s.g. tylko w przypadku wyrazania zgody na zawarcie kolejnej, obejmuja-
cej te sama nieruchomos$¢, umowy najmu, nastepujacej po umowie zawartej na czas ozna-
czony do 3 lat, nie za$ — jak w rozpoznawanej sprawie — wskazywac ten przepis jako pod-

stawe prawng odejscia od trybu przetargowego.
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Niewskazanie lub wadliwe wskazanie podstawy prawnej w zaskarzonej uchwale nie
stanowi jeszcze dostatecznego powodu do wyeliminowania takiego aktu z obrotu prawne-
go. Jezeli bowiem okaze sig, ze istnieje norma prawna legalizujaca podjeta uchwate a jej
tre§¢ odpowiada postanowieniom ustawy, wéwczas nie ma przeszkdd, by takg uchwate
pozostawi¢ w zbiorze aktow legalnych.

Odnoszac poczynione zatozenie do rozpoznawanej sprawy, nalezy zauwazyé, ze
problematyke trybu sprzedazy nieruchomosci komunalnych, oddawania ich w uzytkowanie
wieczyste a takze zawierania umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony reguluje art. 37 u.g.n. Wedtug zasady przyjetej
w art. 37 ust. 1 u.g.n., nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wie-
czyste w drodze przetargu. Wyjatkowo, w przypadkach okre$lonych w art. 37 ust. 2 u.g.n.,
nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, natomiast — na podstawie art. 37
ust. 3 u.g.n. i po spetnieniu przewidzianych tam przestanek — mozliwe staje sie zwolnienie
z obowigzku zachowania trybu przetargowego.

Do zasygnalizowanych regulacji nawigzuje art. 37 ust. 4 u.g.n., stanowigc w zdaniu
pierwszym, ze przepis art. 37 ust. 1 u.g.n. stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu umoéw
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony,
przy czym wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogg wyrazi¢ zgode na odstapie-
nie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow (art. 37 ust. 4 zdanie drugie
u.g.n.). W kontekscie tych unormowan konieczna staje ocena zaskarzonego aktu, jako ze
jego tresc¢ dotyczy zgody na bezprzetargowe zawarcie umowy najmu ,na okres do 10 lat”.

Regulacji zawartej w art. 37 ust. 4 u.g.n. nie mozna uzna¢ za wzorzec nalezytego
konstruowania przepisow ustawy. Uzasadnione watpliwosci moze bowiem wywotywac za-
réwno odestanie zawarte w zdaniu pierwszym, jak i przestanki wyrazenia zgody na odsta-
pienie od obowigzku przetargowego zawarcia umowy uzytkowania, najmu lub dzierzawy
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

Spogladajac na catos¢ uregulowan ujetych w art. 37 u.g.n., nietrudno dostrzec, ze
zostaty one zbudowane przede wszystkim z myslg o trybach sprzedawania lub oddawania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego. Ze wzgledu na publiczny charakter tych przedmiotow
wprowadzono zasade przetargowego dokonywania czynnosci prowadzacych do przenie-

sienia ich wiasnosci lub ustanowienia na nich prawa uzytkowania wieczystego (art. 37 ust.
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1 u.g.n.). Jednocze$nie, w art. 37 ust. 2 i 3 u.s.g., wskazano wyjatki od tej zasady, ujmujgc
w ust. 2 przypadki zwolnienia z przetargu ex /ege, w ust. 3 za$ opisujac sytuacje szczegol-
ne, w ktérych odpowiednie organy publicznego wiasciciela nieruchomos$ci mogg zwolnic¢ z
obowigzku zachowania trybu przetargowego. Na réwni ze sprzedazg gruntdéw publicznych i
ustanawianiem na nich uzytkowania wieczystego potraktowano réwniez oddawanie ich w
uzytkowanie, najem lub dzierzawe, ale tylko — co nie jest bez znaczenia — przy zawieraniu
umow na czas diuzszy niz 3 lata lub na czas oznaczony. Nie jest to jedyne unormowanie
obejmujace swym zakresem nie tylko zbywanie nieruchomosci publicznych i oddawanie ich
w uzytkowanie wieczyste, ale takze dtugotrwate uzytkowanie, najem i dzierzawe takich nie-
ruchomoéci, co potwierdza art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ¢) u.s.g., w ktérym pomieszczono zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmo-
wania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Szczegdlny rezim
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi we wskazanych przypadkach moze by¢
usprawiedliwiony — oprécz zbycia prawa wiasnosci — dtugotrwato$cig stosunku uzytkowa-
nia wieczystego a takze — zawartych na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony —
stosunkéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy, co niewatpliwie ogranicza korzystanie z nie-
ruchomosci przez wiasciciela nie tylko w zakresie jego uprawnien do rzeczy, ale takze pod
wzgledem czasowym. Ten tez motyw wydaje sie by¢ wiodgcy przy konstruowaniu odesta-
nia, o ktorym mowa w art. 37 ust. 4 u.g.n.

Konsekwencjg dyspozycji odpowiedniego stosowania art. 37 ust. 1 u.g.n. jest nie-
watpliwie obowigzywanie zasady przetargowego trybu przy zawieraniu uméw uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.
Uwzgledniajgc zastrzezenie poczynione w art. 37 ust. 1 u.g.n. (co do ust. 2 i 3), przy zawie-
raniu wspomnianych uméw nalezy odpowiednio stosowaé postanowienia ust. 2, a wiec
rozwazy¢, czy do konkretnej umowy nie mozna zastosowac analogicznie ktérej$ — z uje-
tych w katalogu ust. 2 — przestanek zwalniajgcych ex lege z zachowania trybu przetargo-
wego. Stosujgc sie z kolei do dyspozycji odpowiedniego stosowania art. 37 ust. 3 u.g.n,,
trzeba najpierw ustali¢, czy do zawarcia zamierzonej umowy przystaje ktéras z okoliczno-
§ci opisanych w ust. 3, a nastepnie rozwazy¢ czy w takim przypadku zasadne bytoby odej-
$cie od zasady przetargowego zawierania umowy, wszak to ostatecznie od decyzji wiasci-
ciela nieruchomosci publicznej zalezy rezygnacja z przetargu (odmiennie anizeli w ust. 2).

Tak wiec — przy stosowaniu art. 37 ust. 1 u.g.n. (z zastrzezeniem ust. 2 i 3) — mozliwosc¢
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wyrazenia zgody przez wojewode albo odpowiednig rade lub sejmik na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony moze odnosi¢ sie wylacznie
do przypadkéw okreslonych w art. 37 ust. 3 u.g.n. Z brzmienia zdania drugiego art. 37 ust.
4 u.s.g., jako regulacji powiazanej ze zdaniem pierwszym tego ustepu, nie mozna wypro-
wadza¢ kompetencji wojewody albo odpowiedniej rady lub sejmiku do niczym nieograni-
czonej decyzji w zakresie odstapienia od zasady zawierania uméw w trybie przetargowym,
woéwczas bowiem odestanie zawarte w zdaniu pierwszym ust. 4 tracitoby sens. Nieracjo-
nalnym byiby ustawodawca, ktéry w tej samej redakcyjnej jednostce teksu prawnego w
zdaniu pierwszym odsytatby do odpowiedniego stosowania przepiséw okreslajacych wyjat-
ki od zasady przetargowego zawierania uméw, w zdaniu drugim natomiast kreowatby cat-
kowita swobode w tym zakresie (w podobnym kierunku, cho¢ z nieco inng argumentacja,
idg wywody Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 11 kwietnia 2006 r., |
OSK 756/05, Lex 209189, z glosa krytyczng M. Hermanna, ZNSA 2007, Nr 5-6, s. 167 in.).

Poczynione wywody pozwalajg twierdzi¢, ze organy wyrazajgce zgode na odstapie-
nie od obowigzku przetargowego trybu zawierania uméw uzytkowania, najmu lub dzierza-
Wy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomosci stano-
wigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego muszg wska-
zac okolicznosci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 3 u.g.n.

Poniewaz w rozpoznawanej sprawie Rada Miejska w Weglincu zaniechata wskaza-
nia przewidzianej w art. 37 ust. 3 okolicznosci, ktéra pozwalataby wyrazi¢ zgode na bez-
przetargowe zawarcie umowy najmu ,na okres do 10 lat”, przeto — stosownie do dyspozycji
art. 147 § 1 u.p.p.s.a. — nalezato stwierdzi¢ niewazno$¢ zaskarzonego aktu. Orzeczenie

zawarte w punkcie |l sentencji wydano na podstawie art. 152 u.p.p.s.a.




