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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrzesnia 2006 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Daria Sachanbinska

Sedziowie Sedzia WSA Ewa Janowska — spr.
Asesor sgdowy Grazyna Jezewska

Protokolant st. sekretarz sgdowy Grazyna Stykata

PO rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 wrzesnia 2006 r.

sprawy ze skargi Wojewody Opolskiego

na uchwate Rady Miejskiej w Wotczynie

z dnia 5 grudnia 2005r., nr XL/328/2005

w przedmiocie zasad nabywania, zbywania, obcigzania, wydzierzawiania lub najmu
nieruchomosci

1) stwierdza niewaznos¢ w czesci uchwaty Rady Miejskiej w Wotczynie z dnia
5 grudnia 20005r., nr XL/328/2005, obejmujgcej paragraf 16 ust. 2 lit.
a,b,f,g,h,i,

2) umarza postepowanie w pozostatym zakresie,

3) okresla, ze zaskarzona uchwata w czesci okreslonej w punkcie 1 niniejszego
wyroku nie podlega wykonaniu w catosci.-
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UZASADNIENIE

W dniu 5 grudnia 2005 r. Rada Miejska w Woiczynie podjeta uchwate,
nr XL/328/2005, w sprawie okreslania zasad nabywania, zbywania, obcigzania
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz trzy
lata. Akt wydany zostat na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9a, art. 40 ust. 11 2pkt 3 i art. 41
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591 ze zm.) oraz art. 13, art. 14, art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 3 i 4, art. 68, art. 70 ust. 4,
art. 73 ust. 3 1 art. 76 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.). Jednym z postanowien uchwaty, ktore
zawarte zostato § 4, byto ustalenie stawek procentowych pierwszej optaty uzytkowania
wieczystego w wysokosci: 20 % ceny nieruchomosci w przypadku przeznaczenia gruntu
na cele mieszkalne |1 25 % ceny w pozostatych przypadkach. W § 7 natomiast
postanowiono, iz burmistrz moze przeznaczyc¢ do sprzedazy bezprzetargowej na rzecz
dotychczasowych najemcow: lokale mieszkalne, lokale uzytkowe oraz budynki
mieszkalne 1| uzytkowe. Jednoczesnie w § 16 pkt 1 rada upowaznita burmistrza
do wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci stanowigcych mienie komunaine
na okres do 10 lat, na podstawie przetargu. W pkt 2 § 16 postanowiono dodatkowo,
ze burmistrz moze odstgpic¢ od przetargu, jezeli oddanie w dzierzawe nastepuje:
a) na rzecz osoby, ktéra korzystata jako ostatnia z nieruchomosci na podstawie

umowy przez okres co najmniej 3 lat;

b) na cel rolniczo - ogrodniczy Ilub wurzadzenia zielencow | ogrodkow
przydomowych;
C) w celu urzgdzenia drog dojazdowych;

d) w celu poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej
lub je] czesci, stanowigce] witasnos¢, oddane] w uzytkowanie wieczyste, dzierzawe lub
najem;

e) na cele prowadzenia dziatalnosci niezarobkowe] w szczegolnosci charytatywne),

kulturalnej lub oswiatowej;

f) na rzecz klubow i stowarzyszen sportowych;
g) na cele uzytecznosci publicznej;
h) na rzecz osoby od ktérej zakupiono dang nieruchomosc;

) w innych przypadkach — po uzyskaniu opinii komisji Rady Miejskiej;
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Pismem z dnia 16 lutego 2006 r. dziatajgc w oparciu o art. 93 ust. 1i 2 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm.) Wojewoda Opolski , jako organ nadzoru, wnidést na powyzszg uchwate skarge
do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu. W skardze tej podnoszgc zarzut
Istotnego naruszenia prawa organ wnidst o stwierdzenie niewaznosci postanowien § 4,
§ 71§16 ust. 2 lit. a, b, f, g, h, i uchwaty oraz wstrzymanie ich wykonania. Skarzacy
podnidst, iz postanowienia § 4 uchwaly naruszajg art. 73 ust. 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm.)., natomiast postanowienia § 7 sg niezgodne z art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34
usta. 6 wskazanej ustawy. Podnoszgc zarzuty co do § 16 ust. 2 uchwaly organ wskazat
z kolei, iz w istotny sposéb narusza on art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Powotujgc tre$¢ przepisow art. 37 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wojewoda zaznaczyl, iz wyjatki od, okreslonej w art. 37 ust. 1.
zasady sprzedazy lub oddawania w uzytkowanie wieczyste, nieruchomosci bedacych
wtasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, w drodze
przetargu, zostaty wymienione w ust. 2 i 3 . Jednocze$nie podniost, iz postanowienia
§16 ust. 2 lit a, b, f, g, h, i zaskarzonej uchwaly, wykraczaja poza katalog tych
wyjatkow. Wskazat, iz zgodnie z § 16 ust. 2 lit. g uchwaly, nie ma znaczenia jakie
podmioty beda realizowac cele uzytecznosci publicznej, podczas gdy art. 37 ust. 3
ustawy dotyczy wytgcznie podmiotéw, dla ktérych sg to cele statutowe | ktorych
dochody przeznacza sie w cato$ci na dziatalno$é¢ statutows. Stwierdzit rowniez.
iz przewidziana w § 16 ust. 2 lit f mozliwo$¢ odstapienia od przetargu, mogta by byc¢
dopuszczalna jedynie w przypadku wprowadzenia zastrzezenia, ze dotyczy ona
podmiotow nie tylko prowadzacych dziatalno$¢ sportowa, ale réwniez na cele
niezwigzane z dziatalno$cig zarobkowg — podobnie jak przy prawidtowo sformutowanym
(zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 3- odsytajagcym do art. 68 ust. 1 pkt 2 ustawy) zwolnieniu
zastosowanym w ust. 2 lit. e uchwaty. Co do postanowien § 16 ust. 2 lit. a, b, h. organ
wskazat, iz dotyczg one kwestii catkowicie wykraczajgcych poza katalog ustawowych
wyjatkow. Przewidziana za$ w ust. 2 lit. i generalna zgoda na bezprzetargowe
oddawanie przez burmistrza w dzierzawe nieruchomosci .w innych przypadkach”, po
uzyskaniu opinii komisji Rady Miejskiej, powoduje niedopuszczalne przekazanie
kompetencji przynaleznej radzie gminy zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami i to na blizej nieokreslony podmiot (nie sprecyzowano bowiem. ktore,
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komisji opinia bytaby wymagana), co stanowi istotne naruszenie prawa. Wojewoda
Zzaznaczyt rowniez, iz w jego ocenie, Rada Gminy odwotujgc sie wytacznie do zdania 2
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zinterpretowata przepis
z pominieciem zdania 1 ust. 4, ktére to obliguje organ zawierajagcy umowy
cywilnoprawne odpowiedniego stosowania ust. 1, 2 i 3 art. 37. Jednocze$nie organ
stwierdzit, iz w Swietle wskazanych przepisow Rada Gminy nie miata podstaw
do wyrazenia generalnej zgodny na odstgpienie od obowigzku przeprowadzenia
przetargow na wydzierzawienie nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnosé
gminy, gdy umowa ma by¢ zawarta na okres diuzszy niz trzy lata, na wskazane
w uchwale cele, ktore nie mieszczg sie w katalogu przestanek taksatywnie
wymienionych w przepisie art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W odpowiedzi na skarge, Burmistrz Wotczyna wnoszac o oddalenie skargi
wskazat, iz zaskarzona uchwata weszta w zycie z dniem 4 marca 2006 r., po jej
opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego z dnia 17 lutego
2006 r. Nr 13, poz. 423, a Wojewodzie Opolskiemu wysfana zostata w dniu 7 grudnia
2005 r. Odnoszac sie do zarzutu skargi dotyczacego § 4 zaskarzonej uchwaty organ
wskazat, 1z ustalone w nim stawki optaty, konkretyzujg jej wysoko$é, w ramach
okreslonych w art. 72 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustalony w § 4
zapis pozostaje przy tym w zgodzie z zakresem kompetencji rady gminy wyrazonym w
art. 18 ust. 2 pkt 9a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ktéremu
nie stol na przeszkodzie zapis art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Ustosunkowujac sie do zarzutow skargi dotyczacych § 7 organ, powotujac przepisy
art. 34 ust.6 i art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stwierdzit
iz wolg rady, jednoznacznie wynikajacg z zapisu § 7 uchwaly, byto rozciggniecie
pierwszenstwa w nabyciu lokali na dotychczasowych najemcoéw zajmujgcych rowniez
iInnego rodzaju lokale. Krgg uprawnionych, jak i zakres uprawnien, zostat przy tym
w zapisie precyzyjnie okresSlony. Jako nietrafne burmistrz uznat réwniez stanowisko
skarzgcego kwestionujgce postanowienia § 16 uchwaty. W oparciu o przepis art. 37
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyjasnit, iz rada posiada kompetencje
do wyrazenia zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego zawarcia umow
najmu | dzierzawy. Odniesienie sie jednak przez ustawodawce w zdaniu 1 ust. 4 art. 37
do odpowiedniego stosowania ust. 1 oznacza wytgcznie, iz co do zasady

wydzierzawiania, wynajmowania i oddawania w uzytkowanie nieruchomosci na okres
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powyzej 3 lat winno by¢ poprzedzone przetargiem. Nie ma natomiast zadnych podstaw
do stosowania przy zawieraniu w/w umow przepisow art. 37 ust. 2 i 3 ustawy. Organ
stwierdzit, iz powigzanie ust. 2 i 3 dotyczgcych ,zbywania” z postanowieniem ust. 4
dotyczagcym umdéw najmu i dzierzawy pozbawione jest logicznych i racjonalnych
podstaw. Gdyby bowiem wolg ustawodawcy byto ograniczenie rady w zakresie
wyrazenia zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego, to zawartby
odpowiednie ograniczenie w zdaniu drugim art. 37 ust 4 ustawy. W kwestii zapisu § 16
ust. 2 pkt i burmistrz zaznaczyt, iz w Radzie Miejskiej Wotczyna dziata jedna komisja
statutowa , wobec czego wytgcznie tej komisji dotyczy zapis.

Pismem z dnia 11 wrze$nia 2006 r., Burmistrz Wotczyna wniést o umorzenie
postgpowania sgdowoadministracyjnego w zakresie objetym Zzgadaniem skargi
dotyczacym stwierdzenia niewaznosci § 4 i § 7 zaskarzonej uchwaly oraz oddalenie
skargi w pozostatym zakresie. Uzasadniajgc wniosek organ wskazat, iz uchwatg z dnia
28 czerwca 2006 r., nr XLVIII/374/2006, Rada Miejska w Wotczynie, uwzgledniajac
W znacznej czesci zgdanie skargi, dokonata zmiany postanowien § 4, § 7 i cze$ciowo
§ 16 zakwestionowanej przez skarzacego uchwaty z dnia 5 grudnia 2005 r.

Na rozprawie, ktéra odbyta sie przed Wojewddzkim Sgdem Administracyjnym
w Opolu, w dniu 28 wrzesnia 2006 r., pethomocnik strony skarzace] cofnat skarge
odnosnie § 4 oraz § 7 zaskarzonej uchwaty i wniést o umorzenie postepowania
z urzedu w tej czesci. Jednoczesnie podtrzymat skarge odnosnie § 16 ust. 2 lit. a, b, f
g, h, i uchwaty.

Wojewddzki Sgd Administracyjny zwazyt co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 1 § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju
sgdow administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz.1269 ze zm.), sady administracyjne
kontrolujg dziatalno$¢ administracji publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem.
Oznacza to, iz w postepowaniu sgdowym nie mogg by¢ brane pod uwage argumenty
natury stusznosciowej czy celowosciowe;.

Majgc na uwadze, iz w niniejszej sprawie strona skarzgca dokonata cofniecia
skargl odnosnie § 4 i § 7 zaskarzonej uchwaly, rozwazania rozpoczaé nalezy
od dokonania oceny skutecznoéci cofniecia skargi w tym zakresie.

Wskazac¢ zatem przyjdzie, iz stosownie do tresci art. 60 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002r. Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153,

poz.1270 ze zm.), skarzacy moze zrezygnowac z sgdowej kontroli, poprzez
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cofnigcie skargi. Oswiadczenie skarzacego o cofnieciu skargi, co do zasady jest
wigzace dla sadu i w mysl art. 161 § 1 pkt 1 Prawa o postepowaniu (...) skutkuje
umorzeniem postgpowania sgdowoadministracyjnego. Za niedopuszczalne Sad uznaje
cofnigcie skargi jedynie wtedy, gdy zmierza ono do obejscia prawa lub spowodowatoby
utrzymanie w mocy aktu lub czynnosci dotknietych wadg niewaznosci.

Uwzgledniajgc zatem okolicznosci faktyczne zaistniate w niniejszej sprawie,
wobec wniosku strony skarzacej, stosownie do art. 60 Prawa o postepowaniu (...)
dokonane przez skarzgcego cofniecie skargi, uzna¢ nalezato za skuteczne. W ocenie
Sadu nie zmierza ono bowiem do obejscia prawa, ani tez nie spowoduje utrzymania
w mocy aktu dotknigtego niewaznoscig. Zauwazy¢ wszak przyjdzie, iz sporne § 4 i 7
uchwaty, zgodnie z oswiadczeniem Burmistrza Wotczyna, zawartym w pismie z dnia
11 wrzesnia 2006 r., zostaty zmienione na mocy uchwaty podjetej przez Rade Miejska
w Woftczynie w dnia 28 czerwca 2006 r. Skoro zatem, sporne regulacje zastapione
zostaly innymi, przez co wyeliminowane zostaty z obrotu prawnego, a strona skarzaca
wycofata skarge w tym zakresie uznaé¢ nalezato, iz w niniejszej sprawie zaistniata
przestanka umorzenia postepowania w czesci dotyczacej § 4 i § 7 zaskarzonej uchwaty.

W zwigzku z powyzszym, w oparciu o art. 161 § 1 pkt 1 Prawa o postepowaniu
(--.), Sad umorzyt postepowanie w czesci dotyczgcej stwierdzenia niewaznoséci § 4 i § 7
uchwaty Rady Miejskiej w Wotczynie z dnia 5 grudnia 2005 r.

W tym stanie rzeczy, w niniejszym postepowaniu sgdowg kontrolg objete zostaty
postanowienia § 16 ust. 2 lit a, b, f, g, h, i zaskarzonej uchwaty. Kontrola ta dokonana
zostata w oparciu o, stanowigcg Ww niniejszym postepowaniu podstawe
materialnoprawng, ustawe z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

Dokonujac oceny zgodnosci wskazanych postanowien uchwaty z przepisami
prawa uznac przyjdzie, iz w tym zakresie na akceptacje zastugujg rozwazania
Wojewody Opolskiego zawarte w skardze. Podzieli¢ tym samym nalezy stanowisko,
iz regulacje zawarte w § 16 ust. 2 lit. a, b, f, g, h, i w swej tresci naruszaja przepisy
art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Stosownie do wyrazonej w art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zasady
legalnosci dziatan organéw witadzy publicznej, obowigzane sg one do dziatania

na podstawie i w granicach prawa. Tym samym samorzad terytorialny nie ma prawa
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do samoistnego, czyli nie majgcego podstaw w normie ustawowej, ksztattowania
podstaw prawnych wiasnego dziatania.

Szczegblne zasady gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz
Jednostek samorzadu terytorialnego uregulowane zostaty w przepisach dziatu Il ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Zaznaczy¢ przy tym nalezy,
iz celem wskazanej ustawy jest takie gospodarowanie przez podmioty
nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi, ktére ma stuzyé interesowi
publicznemu, ogotowi obywateli, ani poszczegélnym jednostkom. Z zapiséw przyjetych
w ustawie ptynie, bowiem zasada przetargowego trybu zbywania nieruchomosci Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, ktéra doznaje ograniczenia tylko
W zakresie przypadkow enumeratywnie wymienionymi w ust. 2 i 3 art. 37 ustawy.
W zakresie tym wypowiadat sie takze Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
10.09.2002r., syg akt Il SA/Lu 905/02 ( por OSS 2003/3/71).

W niniejszej sprawie Rada Miejska w Woltczynie w § 16 ust. 1 zaskarzonej
uchwaty, upowaznita burmistrza do wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci
stanowigcych mienie komunalne na okres do 10 lat, na podstawie przetargu.
Jednoczesnie jednak, w §16 ust. 2 wskazane zostaly przypadki dotyczace oddania
nieruchomosci w dzierzawe, w ktérych burmistrz moze od przetargu odstapic.
Jako podstawe materialnoprawng regulacji zawartej w § 16 ust. 2 rada przyjeta art. 37
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Oceniajgc legalnos¢ §16 ust.2 zaskarzonej uchwaty wskazac¢ przyjdzie, iz art. 37
ust. 4 w/w ustawy stanowi, iz przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu
umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas diuzszy niz 3 lata. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢é zgode na odstgpienie od obowiazku
przetargowego trybu zawarcia tych umoéw. Wyktadnia gramatyczna tego przepisu
prowadzi do wniosku, iz przy zawieraniu min. umoéw dzierzawy na okres dtuzszy niz
3 lata wymagany jest przetargowy tryb zawarcia umowy, chyba ze w drodze stosownej
uchwaty rada gminy ( w przedmiotowej sprawie Rada Miejska w Wolczynie) wyrazi
zgode na odstgpienie od przetargu przy zawieraniu takiej umowy. Dla odstgpienia
Jjednak od przetargowego zawarcia umowy dzierzawy koniecznym jest odpowiednie
stosownie ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ustawodawca nakazuje
bowiem odpowiednie (a wiec odpowiadajace celowi, przeznaczeniu, speiniajace
wymagane warunki, uwzgledniajgce specyfike danego stanu), a nie wprost,

zastosowanie ust. 1 art. 37 ustawy.
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Ustep 1 art. 37 brzmi, iz z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci
sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.
Zamieszczenie przez ustawodawce w tym przepisie sformutowania ,z zastrzezeniem”
oznacza, na co stusznie zwrocit uwage Wojewoda, iz wydzierzawienie nieruchomosci
wdrodze bezprzetargowej jest dopuszczalne tylko w przypadkach okreslonych
w ustepie 2 i 3 artykutu 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére moga mieé
zastosowanie do standw zwigzanych z umowami uzytkowania, najmu lub dzierzawy.
Gdyby przepis art. 37 ust. 4 ustawy miat funkcjonowaé w obrocie prawnym, tak jak
uwaza skarzgcy, jako samodzielna podstawa do bezprzetargowego zawierania umow
cywilno-prawnych dzierzawy, najmu czy tez uzytkowania nieruchomosci stanowigcych
wiasnosC jednostek samorzgdu terytorialnego na okres przekraczajagcy 3 lata,
ustawodawca nie odwotywatby sie w pierwszym zdaniu do odpowiedniego stosowania
ust. 1. To wiasnie odestanie skutkuje tym, iz nalezy stosowac¢ odpowiednio takze ustep
2 13 art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z powyzszym, skoro przypadki wskazane § 16 ust. 2 lit a, b, f, g, h, i
zaskarzonej uchwaty, nie mieszczg w zakresie zwolnien ustawowych okreslonych
wust. 2 | 3 art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, uznaé nalezalo,
iz postanowienia § 16 ust. 2 lit a, b, f, g, h, i sg sprzeczne z przepisami prawa. Z tego
tez wzgledu, w oparciu o art. 147 § 1 Prawa o postepowaniu, stwierdzono
iIch niewazno$c¢.

ZaznaczyC przy tym wypada, iz przedstawiona powyzej i przyjeta w niniejszej
sprawie, wyktadnia przepisu art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest
zgodna z linig orzeczniczg sadéw administracyjnych (por. wyrok WSA w Opolu z dnia
12 kwietnia 2005 r., sygn. akt Il SA/Op 37/05, niepublikowany.; wyrok WSA w Opolu
z dnia 21 kwietnia 2005 r., sygn. akt Il SA/Op 83/05, niepublikowany.; wyrok NSA z dnia
11 kwietnia 2006 r., sygn. akt | OSK 756/05, niepublikowany).

Majac na uwadze powyzsze orzeczono-jak w sentencji.
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