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Il SA/Po 600/18
UZASADNIENIE

W dniu 25 kwietnia 2018 r. Rada Miasta Konina dziatajgc na podstawie art. 18
ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2017 r., poz. 1875 ze zm.; dalej: ,u.s.g.”) oraz art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.; dalej:
,u.g.n.”), podjeta uchwate nr 716, w ktérej: (1) wyrazita zgode na odstgpienie od
przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy zabudowanej nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem 235/22 potozonej w Koninie
obreb Czarkow, bedacej wtasnoscig Miasta Konina, o powierzchni 0,1160 ha, na rzecz
Przychodni Lekarskiej ,INMED” sp. j. Bielecka-Bill, Chwiatkowska, Malinska,
Karaszewska; (2) wyrazita zgode na zawarcie umowy dzierzawy na okres 10 lat.

W uzasadnieniu do uchwaty Rada Miasta wyja$nita, ze dotychczasowy najemca
wystapit z wnioskiem o wydzierzawienie na okres 10 lat catej nieruchomosci. Zawarcie
umowy spowoduje przeniesienie ciezaru utrzymania nieruchomosci i prowadzenia prac
modernizacyjnych. Dzierzawca zobowigzany bedzie do utrzymania dziatalnosci w
zakresie $wiadczenia podstawowych ustug medycznych oraz przejecia, w formie
umowy cesji, umoéw najmu pozostatych podmiotéw funkcjonujgcych w tym budynku. W
umowie dzierzawy wprowadzony bedzie obowigzek utrzymania przez dzierzawce
warunkoéw najmu dla podmiotéw przejetych w ramach umowy cesji przez okres 5 lat
liczac od daty podpisania umowy dzierzawy z wytaczeniem okresu wypowiedzenia
umowy najmu. W umowie dzierzawy zostang rowniez wprowadzone zapisy
gwarantujgce przejecie przez dzierzawce obowigzku utrzymania stanu technicznego
budynku, jak rowniez obowigzek dostosowania do wymogéw stawianych przez stuzby
sanitarne i NFZ. Podjecie uchwaly zapewni mozliwo$¢ modernizacji obiektu bez
koniecznoéci angazowania $srodkéw pochodzacych z budzetu Miasta i jednoczes$nie
zapewni dochody z tytutu dzierzawy nieruchomosci.

W skardze z dnia 19 maja 2018 r. do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Poznaniu Ewa Czarczynska — Wapniarska wniosta o stwierdzenie niewaznos$ci
wskazanej uchwaty oraz zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw postepowania.
Zaskarzonej uchwale zarzucita naruszenie art. 37 ust. 4 u.g.n. poprzez jego
niewtasciwe zastosowanie polegajace na odstapieniu od przetargowego trybu zawarcia
umowy dzierzawy mimo braku przestanek do podjecia decyzji w tym zakresie i braku
uwzglednienija interesu skarzacej oraz art. 37 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 7 i art. 32 ust. 1

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej poprzez jego niewtasciwe zastosowanie
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polegajace na pominieciu wniosku skarzacej z dnia 19 kwietnia 2018 r. w przedmiocie
zawarcia umowy dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci.

W uzasadnieniu skarzgca podniosta, ze w uchwale pominieto fakt, ze ona takze
Zlozyta wniosek o wydzierzawienie na okres 10 lat catej nieruchomosci. Uchwata
ponadto nie precyzuje w jaki sposdb dokonano wyboru przysztego dzierzawcy, mimo iz
skarzaca od 18 lat wynajmuje znaczng czes¢ powierzchni przychodni. Brak opisu
kryteriow wyboru przysztego dzierzawcy oraz brak podania przyczyn, dla ktdrych
odmoéwiono skarzgcej prawa do startowania w przetargu, zdajg sie pozostawacC w
sprzecznosci z wyjatkiem, jakim jest stosowanie trybu bezprzetargowego zawarcia
umowy dzierzawy.

W konteks$cie powyzszego skarzgca wyjasnita, ze obechnie prowadzi dziatalnos¢
gospodarczg w zakresie Przychodni Stomatologicznej, w ktérej $wiadczy réwniez
ustugi stomatologiczne w ramach Narodowego Funduszu Zdrowia (umowa do 2022 r.).
W skiad Przychodni Stomatologicznej EWADENT wchodzg 4 gabinety stomatologiczne
oraz gabinet RTG. Skarzaca wskazata, ze przez 18 lat bardzo duzo zainwestowata w
budynek - sama sfinansowata przebudowe i cate wyposazenie toalety dla
niepetnosprawnych na pierwszym pietrze budynku, wraz z montazem drzwi
odpowiedniej szerokosci. Dodatkowo sfinansowata przebudowe drzwi wejsciowych do
gabinetow, aby je dostosowaé¢ do potrzeb oséb poruszajgcych sie na woézkach
inwalidzkich, poprawita przestarzatg instalacje elekiryczng, doprowadzita wode i
kanalizacje do gabinetéw, zainstalowata klimatyzacje. Oprécz tego, tylko z inicjatywy
skarzgcej, budynek Przychodni zostat wyposazony w podnos$nik schodowy (obecnie
bardzo czesto uzywany). Razem z pozostatymi najemcami skarzgca sfinansowata
budowe zewnetrznego podjazdu dla oséb niepetnosprawnych ruchowo i malowanie
$cian zewnetrznych. Ponadto za wspolne pienigdze byty wykonywanie biezace remonty
- malowanie, wymiana drzwi na korytarzu.

Dalej odniesiono, ze w uzasadnieniu uchwaty nie podano w jaki sposob przyszty
dzierzawca miatby zapewni¢ utrzymanie dotychczasowych uméw najmu. Zawarcie
przez Miasto umowy dzierzawy z Przychodnig Lekarskg ,INMED” sp. c. Bielecka-Bill,
Chwiatkowska, Malinska, Karaszewska spowoduje niezwioczne wypowiedzenie
skarzacej warunkdéw najmu, albowiem uchwata zobowigzuje przysziego dzierzawce do
utrzymania umoéw najmu jedynie w zakresie podstawowej opieki zdrowotne;.
Tymczasem opieka zdrowotna $wiadczona w gabinecie skarzacej nie jest opiekag
podstawowg. Podobnie opieka $wiadczona przez pozostatych najemcéw, oprécz
zatrudnionych pielegniarek, nie stanowi podstawowej opieki zdrowotnej. Nie ma zatem
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prawnych ograniczen do wypowiedzenia skarzgcej oraz pozostatym najemcom
dotychczasowej umowy. Po wypowiedzeniu umowy skarzaca nie bedzie w stanie
znalez¢ odpowiedniego lokalu w terminie wypowiedzenia, gdyz nie jest to mozliwe, co
spowoduje zakonczenie dziatalnosci.

W odpowiedzi na skarge Rada Miasta Konina wniosta o jej oddalenie.

W uzasadnieniu wyjasnita, ze skarzaca zlozyta w dniu 19 kwietnia 2018 r., a wigc
juz w okresie przygotowywania zaskarzonej uchwaty do wniesienia jej pod obrady na
sesje Rady Miasta Konina, wniosek o dalszg dzierzawe pomieszczen, a gdyby to nie
byto mozliwe, o wydzierzawienie cafej nieruchomosci na okres 10 lat. Skarzaca brafa
udziat w procedowaniu projektu zaskarzonej uchwaty na wspélnym posiedzeniu Komisji
Finansow i Komisji Infrastruktury, ktére odbyto si¢ w dniu 23 kwietnia 2018 r. i w
zwiazku ze stanowiskiem skarzacej Komisja nie opiniowata tego projektu uchwaly,
zobowigzujac Prezydenta Miasta Konina do dokonania takich zapisow w uzasadnieniu
uchwaty, ktére by zabezpieczaly interes skarzacej, w zakresie kontynuowania umowy
najmu w tym obiekcie. Ponadto skarzaca, jak to wynika z notatki stuzbowej z dnia 23
kwietnia 2018 r. Kierownika Wydzialu Nieruchomosciami UM w Koninie,
zainteresowana byta zdecydowanie najmem dotychczas zajmowanych pomieszczen z
gwarancjg zachowania warunkéw najmu. W zwigzku z powyzszym Rada Miasta Konina
po analizie sprawy oraz rozmowie ze skarzaca podjgta zaskarzong uchwate,
uwzgledniajgc propozycje zapiséw wniesionych przez skarzaca.

Odpowiadajgc na pozostate zarzuty skargi Rada wyjasnita, ze z ftresci
uzasadnienia do zaskarzonej uchwaty wynika jednoznacznie, ze podejmujgc uchwaig o
wyrazeniu zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy
dzierzawy nieruchomosci na rzecz Przychodni INMED kierowata sig tym, ze dzierzawca
ma obowigzek (co wykonuje takze obecnie) do utrzymania dziatainosci w zakresie
$wiadczenia podstawowych ustug medycznych, a wigc tej dziatainosci, dla ktorej
budynek znajdujacy sie na nieruchomosci zostat przeznaczony. Co prawda dziatalnosé
skarzacej w zakresie ustug stomatologicznych nie nalezy do podstawowych ustug
medycznych, niemniej jednak w uzasadnieniu podkres$lono, iz dzierzawca w umowie
dzierzawy bedzie zobowigzany do przejecia w formie uméw cesji umow najmu
pozostatych podmiotéw funkcjonujacych w tym budynku i wprowadzony bedzie
obowigzek utrzymania przez dzierzawce warunkéw najmu dla podmiotow przejetych
przez okres 5 lat liczac od dnia podpisania umowy dzierzawy, z wytgczeniem w tym
okresie mozliwosci ich wypowiedzenia. Ubocznie stwierdzono, ze dzierzawca zajmuje
70 % powierzchni budynku - oprécz niego w budynku tym funkcjonuja dwa podmioty tj.
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firma skarzacej zajmuje 25 % powierzchni i NZOZ SERCE (pielegniarki) zajmuje okofo

5% powierzchni.
Wojewédzki Sad Administracyjny w Poznaniu zwazyl, co nastepuje:

Skarga okazata sie niezasadna.

Przedmiotem zaskarzenia w niniejszej sprawie jest uchwata Rady Miasta Konina
z dnia 25 kwietnia 2018 r., nr 716, wydana na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a u.s.g.
oraz art. 37 ust. 4 u.g.n.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zdaniem Sadu skarzgca wykazata, iz
uchwata narusza jej zindywidualizowany interes prawny, co legitymuje ja do wniesienia
skargi w niniejszej sprawie.

Przystepujgc do merytorycznego rozpoznania sprawy wyjasnienia wymaga, ze
zaskarzona uchwata zawiera w istocie dwa odrebne rozstrzygniecia oparte na dwoch
réznych podstawach prawnych.

Punkt 1 zaskarzonej uchwaty obejmuje zgode Rady Miasta na odstgpienie od
przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy zabudowanej nieruchomosci
oznaczonej w ewidenciji gruntow i budynkéw numerem 235/22 potozonej w Koninie
obreb Czarkéw, bedacej wtasnoscia Miasta Konina na rzecz Przychodni Lekarskiej
LJINMED” sp. j. Bielecka-Bill, Chwiatkowska, Malinska, Karaszewska. Zgoda ta zostata
udzielona na mocy art. 37 ust. 4 u.g.n., zgodnie z ktdbrym zawarcie uméw uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga
wyrazié zgode na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Z kolei w punkcie 2 zaskarzonej uchwaty Rada Miasta dziatajgc na podstawie art.
18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. wyrazita zgode na zawarcie umowy dzierzawy na okres 10 lat.
Stosownie do tego przepisu, do wytgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu, dotyczacych =zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
czas oznaczony do lat 3 strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta
sama nieruchomo$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci

wytacznie za zgodg rady gminy.
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Sad zauwaza, ze ani w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami (w
szczegolnosci w art. 37 u.g.n.), ani w przepisach ustawy o samorzadzie gminnym
ustawodawca nie wskazat zadnych kryteriow, ktérymi powinna kierowa¢ sig rada gminy
wyrazajac zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Taka sama sytuacja ma miejsce w przypadku
wyrazenia przez rade gminy zgody na zawarcie wymienionych wyzej umow na czas
oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Oznacza to, ze w istocie
ustawodawca pozostawit to swobodnemu uznaniu rady gminy, co koreluje z chroniong
konstytucyjnie zasadg samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego (art. 165 ust.
2 Konstytucji RP), w tym réwniez w aspekcie dochodowym, wydatkowym i gospodarki
budzetowe]. Podkreslié nalezy, ze przepis art. 37 ust. 4 ug.n. w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 7 stycznia 2010 r. nie odwotuje sie juz do art. 37 ust. 1 u.g.n. i
nie uzaleznia udzielenia zgody przez rade od spemienia dodatkowych warunkow. W
efekcie nie ulega watpliwosci, ze rada gminy uzyskata wigksza swobode w petnieniu
swoich funkcji w zakresie gospodarki gminnymi nieruchomos$ciami i moze w kazdym
przypadku wyrazié zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia
umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony. Co wazne, powody podjecia takiej uchwaty o odstgpieniu s3
suwerenng sprawg organu stanowigcego, dziatajgcego na podstawie i w granicach
prawa.

W tym wiec przypadku kontrola Sadu nie moze by¢ objeta celowos¢, czy tez
zasadno$é wyrazenia zgody na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia umowy dzierzawy na oznaczony okres 10 lat. Sad moze oceni¢ zaskarzona
uchwate wylacznie pod wzgledem formalnym, tj. czy uchwata zostata podjeta w oparciu
o wiasciwg podstawe prawng, czy wydat jg uprawniony organ, czy zostata ona
uchwalona we wiasciwym trybie, czy rada nie przekroczyta swoich ustawowych
kompetencji i nie wkroczyta w kompetencie zastrzezone dla wojta/ burmistrza/
prezydenta miasta jako organu wykonawczego gminy, a takze czy dana rada nie
uchwalita wczesniej zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznat, ze zaskarzona uchwata wydana zostata
zgodnie z prawem. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze Rada Miasta na mocy art. 37 ust. 4
u.g.n. posiada ustawowe kompetencie do wyrazania zgody na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu umowy dzierzawy nieruchomosci. Z kolei na mocy art.
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18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. rada gminy wyraza zgode na zawarcie przez organ
wykonawczy gminy umowy dzierzawy wchodzacej w jej zaséb nieruchomosci na okres
diuzszy niz trzy lata. Z akt sprawy nie wynika przy tym, aby Rada Miasta Konina podjeta
wczesniej uchwate w przedmiocie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, wobec czego Prezydent Miasta Konina jest
zobowigzany uzyskaé zgode Rady Miasta Konina wyrazong w formie uchwaty na
zawarcie tego typu umowy. Z tresci uchwaty wynika przy tym, ze zawiera ona wszystkie
wymagane prawem elementy, i stosownie do art. 14 ust. 1 u.s.g. zapadta zwykig
wiekszoscig gtosdw w obecnosci co najmniej potowy ustawowego skiadu rady (k. 31 akt
sad.).

Jedynie ubocznie Sad wskazuje skarzacej, ze Rada zdecydowata si¢ na
wydzierzawienie spornej nieruchomosci podmiotowi, ktdry zajmuje obecnie ok. 70 %
powierzchni uzytkowej i prowadzi dziatalno$¢ w zakresie $wiadczenia podstawowych
ustug medycznych, a wiec tg dziatalno$é, dla ktérej budynek znajdujgcy si¢ na
nieruchomo$ci zostat przeznaczony przez gmine. Co prawda skarzaca réwniez zgtosita
wniosek o wydzierzawienie catej nieruchomosci, jednak zaréwno z wniosku z dnia 19
kwietnia 2018 r., jak i notatki stuzbowej z dnia 23 kwietnia 2018 r. Kierownika Wydziatu
Nieruchomoéciami UM w Koninie wynika, ze skarzgca zainteresowana byta
zdecydowanie najmem dotychczas zajmowanych pomieszczenh z gwarancjg
zachowania warunkdéw najmu.

Dalej podkreslic nalezy, ze Rada Miasta podjeta wszelkie starania majgce
zabezpieczy¢ interesy skarzacej. Zaréwno z uzasadnienia zaskarzonej uchwaty, jak i
protokotu nr XLIX/2018 z obrad XLIX Sesji Rady Miasta Konina (k. 31 — 39 akt sad.)
wynika deklaracja organdéw gminy, ze w umowie dzierzawy zostang wprowadzone
zapisy zapewniajgce mozliwosé kontynuowania przez skarzacg dziatalnosci gabinetu
stomatologicznego na warunkach dotychczasowych. Organy gminy zadeklarowaty, ze
dzierzawca zobowigzany bedzie do przejecia w formie umowy cesji umoéw najmu
pozostatych podmiotéw funkcjonujgcych w tym budynku, przy czym w umowie
wprowadzony bedzie obowigzek utrzymania przez dzierzawce warunkéw najmu dla
dotychczasowych najemcow przez okres 5 lat liczagc od daty podpisania umowy
dzierzawy, z wytaczeniem okresu wypowiedzenia umowy najmu. W istocie wiec
sytuacja skarzgcej nie ulegnie pogorszeniu, a wrecz poprawie. ZauwazyC bowiem
nalezy, ze z akt sprawy i twierdzen skarzacej wynika, ze w tej chwili skarzgca ma
podpisang z Miastem Konin umowe najmu na czas nieokreslony pomieszczen
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przeznaczonych na NZOZ Prywatng Przychodnie Stomatologiczng, a ustawowy termin
wypowiedzenia takiej umowy wynosi trzy miesigce. Miasto Konin, jako obecny
wynajmujacy, przez caty czas trwania umowy miato i nadal ma prawo wypowiedzie¢
zawartg ze skarzgcg umowe w przepisanym prawem terminie.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad dziatajgc na podstawie art. 151 ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z

2018 r., poz. 1302 ze zm.) oddalit skarge.

Na oryginale wiasciwe podpisy
Za 7godno$é z oryginalem

Malgorsst, Kedziorg

St. Sekretary Sadowy



