     WOJEWODA   PODLASKI
15-213 Białystok, ul. Mickiewicza 3
           tel. (085) 741-59-78

              Białystok,  30 kwietnia 2008 r.

NK.II.DJ.0911-98/08

ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE

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

stwierdzam nieważność

uchwały Nr XIII/112/08 Rady Gminy Orla z dnia 26 marca 2008 r. w sprawie wyrażenia zgody na wydzierżawienie w trybie bezprzetargowym lokalu użytkowego znajdującego 
się w budynku administracyjnym Urzędu Gminy Orla z siedzibą w Orli przy ul. Mickiewicza 5. 
U Z A S A D N I E N I E

          W dniu 26 marca 2008 r. Rada Gminy Orla podjęła uchwałę Nr XIII/112/08 w sprawie wyrażenia zgody na wydzierżawienie w trybie bezprzetargowym lokalu użytkowego znajdującego się w budynku administracyjnym Urzędu Gminy Orla z siedzibą w Orli przy ul. Mickiewicza 5, która w dniu 3 kwietnia 2008 r. wpłynęła do organu nadzoru.

          Przeprowadzona analiza wykazała, iż zapisy przedmiotowej uchwały stoją 
w sprzeczności z powołanym w podstawie prawnej przepisem art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.), w związku z czym w dniu 29 kwietnia 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze 
w sprawie stwierdzenia ich nieważności. 

Rada Gminy Orla mocą przedmiotowej uchwały wyraziła zgodę na wydzierżawienie w trybie bezprzetargowym na okres 10 lat Bankowi Spółdzielczemu z siedzibą w Bielsku Podlaskim przy ul. 3-go Maja 14 lokalu użytkowego z przeznaczeniem na prowadzenie placówki bankowej oraz części nieruchomości oznaczonej numerem geodezyjnym 272/1 
w celu ustawienia na niej bankomatu.
W ocenie organu nadzoru powyższe uregulowanie nie znajduje umocowania 
w obowiązujących przepisach prawa z uwagi na fakt, iż jedyną przesłanką warunkującą wyrażenie zgody na dzierżawę w trybie bezprzetargowym części nieruchomości stanowiących mienie gminne był wniosek zainteresowanego podmiotu.
Należy zauważyć, iż systematyka oraz wykładnia gramatyczna przepisu art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami wskazuje, iż przy zawieraniu umów dzierżawy 
na okres dłuższy niż 3 lata wymagany jest przetargowy tryb zawarcia umowy, chyba że rada wyrazi, w drodze uchwały, zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia tych umów. Do odstąpienia od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierżawy konieczne jest jednak odpowiednie stosowanie art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami, który nakazuje uwzględniać regulacje zawarte w ust. 2 i 3 tego artykułu, określające przypadki drogi bezprzetargowej.

Przyjęta powszechnie w orzecznictwie sądów administracyjnych wykładnia art. 37 ust. 4 w/w ustawy statuuje generalną zasadę, iż przy zawieraniu umów użytkowania, najmu 
lub dzierżawy na okres do 3 lat nie obowiązuje tryb przetargowy, bowiem ten obowiązuje 
do zawierania tych umów na czas dłuższy niż 3 lata. Odwołanie się ustępu 4 
do odpowiedniego zastosowania ustępu 1 powyższego artykułu powoduje, że do zawierania w/w umów ustęp 1 będzie miał zastosowanie wprost, zatem również z zastrzeżeniami, 
o których mowa w ust. 2 i 3 tego artykułu (Wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego 
z dnia 11 kwietnia 2006 r., I OSK 756/05).

Oceniając zapisy przedmiotowej uchwały z punktu widzenia legalności, organ nadzoru stoi na stanowisku, iż wyjątki od zasady przetargowego trybu zawarcia umowy zostały enumeratywnie wymienione w art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami. 
W art. 37 ust. 3 ustawodawca upoważnił radę gminy, powiatu i sejmiku, w odniesieniu 
do nieruchomości stanowiących własność jednostki samorządu terytorialnego, do zwolnienia z obowiązku zbycia w drodze przetargu nieruchomości z uwagi na ich przeznaczenie 
lub z uwagi na podmioty korzystające z tych nieruchomości. Zatem, wyżej wskazane przypadki są jedynymi uzasadniającymi bezprzetargowy tryb zbycia nieruchomości. 

W uzupełnieniu należy podkreślić, iż bezprzetargowe zbywanie nieruchomości publicznych ma charakter wyjątkowy, a przepisy dopuszczające taką możliwość podlegają ścisłej wykładni. Wskazany przez ustawodawcę, w art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomościami, krąg podmiotów dotyczy w szczególności tych podmiotów, które 
„z różnych powodów, najczęściej wynikających z przepisów prawa lub ustaleń planów miejscowych, mogą być wyłącznymi nabywcami nieruchomości lub ich części, a więc chodzi o sytuacje, gdy zorganizowanie przetargu traci sens" (wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Łodzi z dnia 24 października 2007 r., sygn. akt II SA/Łd 772/07).
W świetle powyższych ustaleń, wprowadzone przez Radę Gminy Orla w zapisie § 1 
i § 2 przedmiotowej uchwały rozwiązania naruszają obowiązujący porządek prawny. Uregulowanie zawarte w art. 37 ust. 4 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami 
nie stanowi zatem samodzielnej podstawy do wyrażenia przez radę gminy zgody na tryb bezprzetargowy, ponieważ tryb ten może być wykorzystany jedynie przy odpowiednim zastosowaniu przepisów ust. 2 i 3, które określają warunki odstąpienia od obowiązku zbycia nieruchomości w drodze przetargu (wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego 
w Gdańsku z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Gd 697/07).
Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia należało zakwalifikować jako istotne naruszenie prawa, skutkujące stwierdzeniem nieważności uchwały Nr XIII/112/08 Rady Gminy Orla z dnia 26 marca 2008 r. w sprawie wyrażenia zgody na wydzierżawienie w trybie bezprzetargowym lokalu użytkowego znajdującego się w budynku administracyjnym Urzędu Gminy Orla z siedzibą w Orli przy ul. Mickiewicza 5.

Na niniejsze rozstrzygnięcie służy Gminie prawo wniesienia skargi 
do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Białymstoku, za pośrednictwem Wojewody Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego doręczenia.

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO
/-/ Lidia Stupak
DYREKTOR WYDZIAŁU NADZORU I KONTROLI
Otrzymuje:

Rada Gminy Orla

