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Niniejsze rozstrzygniêcie nadzorcze mo¿e byæ zaskar¿o-
ne do Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Poznaniu
z powodu niezgodno�ci z prawem w terminie 30 dni od daty

jego dorêczenia, za po�rednictwem Wojewody Wielkopol-
skiego.

Wz. Wojewody Wielkopolskiego
Wicewojewoda Wielkopolski

(-) Przemys³aw Pacia

Poz. 1547, 1548

1548

ROZSTRZYGNIÊCIE NADZORCZE WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO Nr WN.I-7.0911-139/09

z dnia 21 kwietnia 2009 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zmianami) orzekam niewa¿no�æ Uchwa³y Nr XXIV/187/
09 Rady Gminy Kiszkowe z dnia 31 marca 2009 r. w
sprawie zasad wydzier¿awiania, wynajmowania, u¿ytkowa-
nia nieruchomo�ci na cza d³u¿szy ni¿ 3 lata lub na czas
nieokre�lony - ze wzglêdu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwa³a Nr XXIV/187/09 Rady Gminy Kiszkowo zosta³a
dorêczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 9 kwietnia
2009 r.

Powy¿sz¹ uchwa³ê podjêto na podstawie art. 18 ust. 2
pkt. 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990
r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
z pó�n. zm.) i art. 13 ust. 1, art. 25 ust. 1, art. 37 ust. 4,
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mo�ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm.).

Dokonuj¹c oceny zgodno�ci z prawem przedmiotowej
uchwa³y - organ nadzoru stwierdzi³, co nastêpuje.

Rada Gminy Kiszkowo podjê³a uchwa³ê w sprawie wy-
ra¿enia zgody na odst¹pienie od obowi¹zku przetargowego
trybu zawarcia umów u¿ytkowania, najmu lub dzier¿awy na
czas oznaczony d³u¿szy ni¿ 3 lata nieruchomo�ci:

1. przeznaczonych na potrzeby administracji samorz¹do-
wej i publicznej,

2. przeznaczonych na potrzeby dzia³alno�ci ochrony zdro-
wia, dzia³alno�ci opiekuñczej, kulturalnej, leczniczej, o�wia-
towej, wychowawczej, naukowej lub badawczo - rozwo-
jowej niezwi¹zanej z dzia³alno�ci¹ zarobkow¹ oraz inne
cele publiczne okre�lone w odrêbnych ustawach.

W toku kontroli zgodno�ci ww. uchwa³y organ nadzoru
stwierdzi³, i¿ zosta³a ona podjêta z istotnym naruszeniem
prawa poprzez zastosowanie przez radê gminy Kiszkowo
nieprawid³owej wyk³adni art. 37 ust. 4 ustawy gospodarce
nieruchomo�ciami.

Powo³any w podstawie prawnej uchwa³y art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami nie mo¿e bowiem
stanowiæ wystarczaj¹cej podstawy do zawarcia umów u¿yt-
kowania, najmu lub dzier¿aw na czas d³u¿szy ni¿ 3 lata.

Zdaniem organu nadzoru nale¿y siê zgodziæ z interpre-
tacj¹ tego przepisu zawart¹ w wyroku NSA z dnia 11
kwietnia 2006 r. sygn. akt OSK 756/05 (Lex nr 209189).
Zatem przepis ten nale¿y interpretowaæ nie tylko ³¹cznie ze
stosowanym odpowiednio art. 37 ust. 1 u.g.n., ale tak¿e z
ust. 2 i ust. 3 tego artyku³u.

W zwi¹zku z tym, katalog przypadków, w których rada
mo¿e wyraziæ zgodê na odst¹pienie od obowi¹zkowego
trybu zawierania umów wymienionych w art. 37 ust. 4
u.g.n., ma charakter zamkniêty, oparty wy³¹cznie na odpo-
wiednio stosowanym art. 37 ust. 3 u.g.n., albowiem w
sytuacjach wymienionych w art. 37 ust. 2 tej ustawy zawar-
cie umowy w trybie bezprzetargowym nastêpuje z mocy
prawa.

Wyra¿enie zatem zgody przez radê gminy na odst¹pie-
nie od przetargowego trybu zawierania przedmiotowych
umów mo¿liwe jest jedynie w przypadkach wskazanych w
art. 37 ust. 3 u.g.n. i to tylko wówczas, gdy o ich zawarcie
nie ubiega siê wiêcej podmiotów. Nale¿y podkre�liæ, ¿e
przepis art. 37 ust. 1 mo¿e byæ stosowany jedynie odpo-
wiednio, a nie wprost, gdy¿ nie wszystkie przypadki ustawo-
we w praktyce mog¹ dotyczyæ umów u¿ytkowania, najmu
czy dzier¿awy.
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W przedmiotowej uchwale nie zachodzi za� sytuacja
daj¹ca podstawê do wyra¿enia zgody przez radê gminy na
odst¹pienie od trybu przetargowego przy zawieraniu wy-
mienionych tam umów i to w formie zasad stanowi¹cych
zdaniem rady akt prawa miejscowego, na co wskazuje tytu³
uchwa³y oraz tre�æ §4 uchwa³y.

Z art. 37 ust. 3 wynika co prawda mo¿liwo�æ odst¹pienie
od obowi¹zku przetargowego w stosunku do nieruchomo�ci
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na
realizacjê urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo innych
celów publicznych, pod warunkiem jednak, ¿e cele te bêd¹
realizowane przez podmioty, dla których s¹ to cele statuto-
we i których dochody przeznacza siê w ca³o�ci na dzia³al-
no�æ statutow¹.

W §1 pkt 1 i 2 uchwa³y rada gminy okre�li³a w sposób
bardzo ogólny i dowolny nieruchomo�ci, co do których przy
zawieraniu przedmiotowych umów mo¿na odst¹piæ od sto-
sowania trybu przetargowego.

Zbywanie nieruchomo�ci publicznych nastêpuje w dro-
dze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, co wynika z
dyspozycji art. 28 ust. 1 ww. ustawy. Zasada przetargu
zosta³a skodyfikowana w art. 37 ust. 1 ww. ustawy, wyj¹tki
od tej zasady jak ju¿ wy¿ej wykazano (tj. mo¿liwo�æ zasto-
sowania trybu bezprzetargowego) zosta³y uregulowane w
sposób wyczerpuj¹cy w ust. 2 i 3 art. 37 ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami.

Oznacza to, i¿ rada gminy nie mo¿e w sposób dowolny
ustaliæ przypadków (i to w formie zasad) dla których tryb
bezprzetargowy bêdzie stosowany tym bardziej, ¿e w ten
sposób, zosta³y pominiête liczne przypadki mo¿liwe do za-
stosowania tego trybu, które przewidzia³ ustawodawca oraz
pozostaj¹ w¹tpliwo�ci czy bêd¹ to faktycznie nieruchomo�ci
spe³niaj¹ce wszystkie wymagane przez ustawodawcê prze-
s³anki zastosowania trybu bezprzetargowego.

Jest wiêc oczywiste, i¿ skoro ustawodawca w sposób
wyczerpuj¹cy uregulowa³ mo¿liwo�æ skorzystania z trybu
bezprzetargowego, a zatem jego zastosowanie wynika z
cytowanego art. 37 rada gminy nie mo¿e modyfikowaæ tego
przepisu w sposób dowolny w drodze postanowieñ zawar-
tych w uchwale.

Ponadto tre�æ §2 przedmiotowej uchwa³y pozostaje w
wyra�nej sprzeczno�ci z dyspozycj¹ art. 30 ust. 2 pkt. 3 i art.
31 ustawy o samorz¹dzie gminnym.

Z przepisów tych wynika bowiem explicite, i¿ do zadañ
organu wykonawczego (wójta) nale¿y gospodarowanie mie-
niem komunalnym i kierowanie bie¿¹cymi sprawami gminy.

Granice tych uprawnieñ niew¹tpliwie obejmuj¹ dzia³a-
nia maj¹ce na celu zawieranie umów cywilnoprawnych, w
tym umów najmu lokali mieszkalnych poprzez swobodne
ustalenie ich tre�ci przez wójta jako organ wy³¹cznie kom-
petentny do reprezentowania gminy w stosunkach cywilno-
prawnych.

Czynno�ci powy¿sze nale¿¹ wiêc do prerogatyw organu
wykonawczego, a mo¿liwo�æ ingerowania rady gminy w
sprawy objête powy¿szym zakresem (poprzez ustalanie
zasad zawierania umów) nie znajduj¹ oparcia bezpo�rednio
w ¿adnej obowi¹zuj¹cej normie prawnej.

Bior¹c powy¿sze pod uwagê nale¿y uznaæ stwierdzenie
niewa¿no�ci Uchwa³y Nr XXIV/187/09 z dnia 31 marca 2009
r. Rady Gminy Kiszkowo za s³uszne i uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygniêcie nadzorcze mo¿e byæ zaskar¿o-
ne do Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Poznaniu
w terminie 30 dni od daty jego dorêczenia za po�rednic-
twem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek


