) Wroctaw, 6 maja 2022 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.23.3.2022.MM3

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialajgc na podstawie art. 91 ust. lustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 559),

stwierdzam niewaznos$¢é

8§22.ust. 415, § 2418 25 uchwaly nr XLVI1/279/22 Rady Miejskiej w Dusznikach-Zdroju z dnia
31 marca 2022 roku w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé Gminy
Duszniki-Zdro;j.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Dusznikach-Zdroju na sesji w dniu 31 marca 2022 roku, dzialajagc na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a., art. 40 ust. 1iust. 2 pkt. 3 oraz art. 41 ust. lustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 34 ust. 61 6a, art. 37 ust. 3i4, art. 68 ust. 1i 1b oraz art. 84 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899), podjeta uchwate nr XLVII/279/22 w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy Duszniki-Zdréj, zwang dalej
Luchwaty”.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 6 kwietnia 2022 roku.
W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie:

- § 22 ust. 4 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
polegajacym na wskazaniu w tresci uchwaly sytuacji, w ktérych dopuszcza sie odstgpienie od
przetargowego trybu oddania nieruchomosci w najem albo dzierzawe, mimo, ze nie pozwala na to
tres¢ wskazanego przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- 8§ 24 uchwaly zistotnym naruszeniem art. 84 ust. 3 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami,
polegajacym na zawarciu w tresci uchwaty postanowien wprost sprzecznych z powszechnie
obowigzujgcym przepisem prawa,

- § 25 uchwalty z istotnym naruszeniem art. 2 Konstytucji RP (Dz. U. nr 78, poz. 483), polegajacym na
zastosowaniu przepisow uchwaty do oceny stanéw faktycznych zaistniatych przed jej wejsciem w zycie,
atym samym podwazeniu zaufania obywateli do panstwa.

Uchwatg okreSlono zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy
Duszniki-Zdroj.

W rozdziale 6., w sklad ktdrego wchodzi wylgcznie przepis § 22, uregulowane oddawanie
nieruchomosci w najem, dzierzawe lub uzyczenie. W § 22 ust. 3 wskazano, ze co do zasady powinno
nastepowac to w trybie przetargowym. Jednocze$nie w § 22 ust. 4 przewidziano szereg przypadkow, w ktérych
mozliwe jest odstgpienie od trybu przetargowego oddania nieruchomosci w najem albo dzierzawe.

Zauwazyc jednak nalezy, ze zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami zawarcie
uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na
odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umoéw. Zasadg jest zatem zawieranie umow
dzierzawy nieruchomosci w trybie przetargowym. Okolicznos$ci uzasadniajgce bezprzetargowy tryb zawarcia
umowy dzierzawy wskazane zostaty w art. 37 ust. 4a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W pozostatych
przypadkach odstgpienie od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy wymaga zgody rady gminy, co
wynika z art. 37 ust. 4 tejze ustawy.

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 29 lipca 2019 roku
(sygn. Il SA/GI 730/19), uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 zdanie drugie, ograniczajg sie do
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wyrazenia zgody na odstapienie od przetargowego trybu w konkretnym zindywidualizowanym przypadku
wskazanym we wniosku organu wykonawczego, w tym sensie nie mozna mowi¢ o naruszeniu zasady rownosci.
Kazdorazowe odstgpienie od przetargu wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej zgody
musi by¢ zidentyfikowana nieruchomos¢. Zgody tej nie mozna wyraza¢ w sposéb generalny, abstrakcyjny, na
przysztos¢ 1w stosunku do nieskonkretyzowanych przypadkéw. Oznacza to, ze w sytuacji, gdy organ
wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstgpienia od obowiazku zachowania przetargowego trybu
zawierania umow, co lezy wjego wylacznej kompetencji, wowczas zobowigzany jest uzyska¢ zgode rady
(podobnie: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 9 lipca 2020 r., sygn. II SA/Kr
508/20).

W s$wictle powyzszego uzna¢ nalezy, ze art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ani
zaden inny przepis prawa nie upowaznia rady gminy do okreslenia generalnej zgody na przyszlosé¢ do
zawierania przez organ wykonawczy gminy umoéw najmu albo dzierzawy nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym w przypadkach okreslonych wuchwale o zasadach wynajmowania nieruchomosci.
Kazdorazowe odstgpienie przez organ wykonawczy gminy od przetargowego trybu zawarcia umowy najmu
wymaga uzyskania indywidualnej zgody rady gminy, a zatem § 22 ust. 4 uchwaly zostal podjety z istotnym
naruszeniem art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze § 22 ust. 5 uchwaly odsyla do jej ust. 4 pkt. 112, a zatem jest
z ust. 4 nicrozerwalnie zwigzany, gdyz nic moze by¢ stosowany samodzielnie. Ztego wzgledu oraz
uwzgledniajagc wymogi techniki prawodawczej w zakresie okreslonosci ijednoznacznosci przepisow aktu
prawa miejscowego, nalezalo réwniez stwierdzi¢ niewazno$¢ § 22 ust. 5 uchwaly.

W § 24 uchwaly postanowiono, ze burmistrz za zgoda rady udziela bonifikaty od oplat rocznych
z tytulu trwalego zarzadu w wysokosci do 100%, w przypadku przekazywania nieruchomosci komunalnej
jednostce organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej w trwaly zarzad, jezeli jednostka prowadzi
dzialalno$¢ charytatywna, opickuncza, kulturalna, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowg lub
turystyczng, na cele niezwigzane z dzialalnoscig zarobkowa.

W tym migjscu nalezy przytoczy¢ tres¢ art. 84 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stanowi
on, ze wlasciwy organ moze udzieli¢, za zgoda odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, bonifikaty od
oplat rocznych ustalonych zgodnie z przepisem art. 83 ust. 2, jezeli nieruchomos$¢ jest oddana: 1) na cele
mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celow publicznych; 2) jednostkom
organizacyjnym, ktore prowadza dzialalnos¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowa,
naukowg, badawczo-rozwojowa, wychowawczg, sportowa lub turystyczna, na cele niczwigzane z dzialalnoscia
zarobkowa; 3) na siedziby organow administracji publicznej i sadéw niewymienionych w art. 60 ust. 1 oraz
prokuratur; 4) na siedziby aresztéw sledczych, zakladow karnych 1 zakladow dla nieletnich.

Porownanie tresci § 24 uchwaly oraz przytoczonego przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pokazuje, ze uchwala zmierza do uksztaltowania sytuacji prawnej adresatow w inny sposdb niz wynikajacy
z przepisu prawa powszechnie obowigzujacego. Po pierwsze, o ile ustawa stanowi, Zze wlasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty, to uchwala posluguje si¢ terminem ,burmistrz udzicla”, co wskazuje, ze jest on
zobowigzany do udziclenia bonifikaty, jesli stosowny wniosek zostanie zlozony. Po drugie, uchwala
przewiduje udzielenie bonifikaty tylko w przypadku oddawania nieruchomosci w trwaly zarzad podmiotowi,
o ktérym mowa w art. 84 ust. 3 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie przewidujgc jej udzielenia
podmiotom, o ktorych mowa w art. 84 ust. 3 pkt 113. Uchwala zatem ogranicza  krag podmiotow
uprawnionych od skorzystania z bonifikaty, wobec ich zakresu wynikajacego z ustawy. Tres¢ § 24 uchwaly jest
zatem sprzeczna ze wskazanym przepisem prawa powszechnie obowigzujgcego, a naruszenie przepisu
art. 84 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w oceniec Wojewody Dolnoslaskiecgo ma charakter
1stotny.

Z kolei w § 25 uchwaly postanowiono, ze w sprawach wszczetych, a niezakonczonych do dnia wejscia
w Zycie niniejszej uchwaly stosuje si¢ przepisy niniejszej uchwaly. Zgodnie z § 28 uchwaly wchodzi ona
w zycie po uplywie 14dni od jej ogloszenia w dzienniku urzedowym. Zgodnie =z art. 2 Konstytucii,
Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym  zasady
sprawiedliwosci spolecznej. Z przepisu tego wywodzona jest m.in. zasada zaufania obywatela do panstwa.
Zasada ta oznacza przede wszystkim koniecznos¢ ochrony i respektowania praw stusznie nabytych i1 ochrony
intereséw w toku (patrz: orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 2 marca 1992 roku, sygn. K 9/92).
W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano m.in. ze zasada panstwa prawnego wymaga by zmiana prawa
dotychczas obowigzujacego, ktdra pocigga za soba nickorzystne skutki dla sytuacji prawnej podmiotow,
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dokonywana byla zasadniczo z zastosowaniem techniki przepisow przejsciowych, aco najmniej
odpowiedniego vacatio legis. Stwarzajg one bowiem zainteresowanym podmiotom mozliwos¢ przystosowania
si¢ do nowej sytuacji prawnej.

Wojewoda Dolnoslgski wskazuje, ze przedmiotowa uchwala dla niektérych kategorii osdb stanowi
pogorszenie ich sytuacji prawnej. Dla przykladu zgodnie poprzednio obowigzujaca uchwala nr XVII/98/2004
roku Rady Miejskiej w Dusznikach-Zdroju z dnia 27 stycznia 2004 roku w sprawie szczegdlowych zasad
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Duszniki-Zdrdj, prawo pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci przystugiwalo wszystkim ich najemcom 1idzierzawcom (§ 7), podczas gdy
w przedmiotowej uchwale takie pierwszenstwo przystuguje tylko tym z nich, ktoérzy zawarli umowy na czas
nicokreslony (§ 14). Krag zatem osob uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa zostal
ograniczony, atym samym doszlo do pogorszenia sytuacji osob (przez pozbawienie ich tego prawa), ktore
nie legitymujg si¢ umowg zawartg na czas nicokreslony. Chocby z tego wzgledu uchwala powinna zawieraé
stosowne przepisy przejsciowe, albo dluzsze niz 14-dniowe vacatio legis, ktore umozliwiloby przygotowanie
si¢ tym osobom do zmienionego stanu prawnego. Brak zrealizowania norm konstytucyjnych, wynikajacych
z zasady panstwa prawnego, stanowi zdaniem Wojewody Dolnoslgskiego istotne naruszenie prawa.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo stwierdzi¢, jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniccia przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego dorgczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie Z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigeia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Jaroslaw Obremski
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