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Jolanta Sikorska

Symbol z opisem 6079 Inne o symbolu podstawowym 607
6391 Skargi na uchwaty rady gminy w przedmiocie ... (art. 100 i 101a ustawy o samorzgdzie gminnym)
Hasta tematyczne Gospodarka mieniem
Sygn. powiazane | SA/Wa 60/13 - Wyrok WSA w Warszawie z 2013-09-18
Skarzony organ Rada Miasta
Tre$é wyniku Uchylono zaskarzony wyrok w czesci i stwierdzono niewazno$¢ uchwaty w czesci
Powotane przepisy Dz.U. 1997 nr 115 poz 741 art. 34 ust.1 pkt 3, art. 67 ust. 3, art. 68 ust. 1

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.
Dz.U. 2012 poz 270 art. 188, art. 203 pkt 1

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - tekst jednolity.

SENTENCJA

Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie: Przewodniczacy s¢dzia NSA Elzbieta Kremer, S¢dzia NSA Joanna Runge-Lisowska (spr.), Sedzia del.
NSA Jolanta Sikorska, Protokolant asystent s¢dziego Marcin Raczka, po rozpoznaniu w dniu 27 maja 2014 r. na rozprawie w Izbie
Ogolnoadministracyjnej skarg kasacyjnych B.E., Z.W., A.B., A.J. 1].G. od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
18 wrzesnia 2013 r. sygn. akt | SA/Wa 60/13 w sprawie ze skarg Rzecznika Praw Obywatelskich, B.E., M.K., Z.W., M.J., A.J., J.G., AB.iR.J. na
uchwat¢ Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia [...] grudnia 2011 r. nr [...] w przedmiocie zasad obrotu lokalami mieszkalnymi m.st.
Warszawy 1. uchyla pkt 2 zaskarzonego wyroku i stwierdza niewaznos$¢ § 4 pkt 5, § 7, § 12 ust. 2 zaskarzonej uchwaty; 2. zasadza od Miasta
Stotecznego Warszawy na rzecz B.E. kwotg 347 (trzysta czterdzieéci siedem) ztotych, na rzecz Z.W. kwote 407 (czterysta siedem) ztotych, na
rzecz A.B. kwote 347 (trzysta czterdziesci siedem) ztotych, oraz na rzecz A.J. i J.G. kwotg 364 (trzysta sze$¢dziesiat cztery) zlote tytulem zwrotu
kosztéw postgpowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiemz dnia 18 wrzesnia 2013 r., sygn. akt I SA/Wa 60/13, Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, po rozpoznaniu skarg Rzecznika
Praw Obywatelskich, B. E., M. K., Z. W., M. J,, A. ], J. G., A. B. iR. J. na uchwat¢ Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 grudnia 2011
r., Nr XXIX/615/2011 w sprawie obrotu lokalami mieszkalnymi m.st. Warszawy, stwierdzil niewaznos$¢ § 6 i § 9 zaskarzonej uchwaty, oddalit
skargi w pozostatym zakresie oraz zasadzit koszty postgpowania.

Powyzszy wyrok zapadt w nastgpujacych okoliczno$ciach faktycznych i prawnych:

Do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie wptynat szereg skarg na wskazana powyzej uchwatg Rady m.st. Warszawy z dnia 15
grudnia 2011 r. Ze skargami tymi wystapili:

1. Rzecznik Praw Obywatelskich — wnidst o stwierdzenie niewaznosci uchwaty w zakresie § 6 ust. 1 pkt 1 — 5 zarzucajac, ze narusza ona art. 34
ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, poprzez wprowadzenie do uchwaty dodatkowych kryteriow, pozbawiajacych najemcow
prawa pierwszenstwa, art. 32 ust. 1 Konstytucji RP poprzez dyskryminacjg czg$ci najemcow, art. 2 Konstytucji RP, poniewaz zaprezentowane w
uchwale zréznicowanie najemcow nie jest uzasadnione realizacja zasady sprawiedliwosci spotecznej, art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, poniewaz przepis umozliwiajacy gminie okreslenie zasad gospodarowania nieruchomosciami jest zbiorem
regut postgpowania dla organu wykonawczego, ale zasady te nie moga wkracza¢, ani modyfikowac materii ustawowej, a jedynie moga stanowic
jej dopetnienie badz uzupetnienie.

2. M. K. — domagat si¢ uchylenia § 6 uchwaty i zarzucit naruszenie art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., poniewaz przepis ten przewiduje, ze o wykup lokalu
mieszkalnego moze starac si¢ najemca, jezeli najem zostal nawiazany na czas nieoznaczony. Zdaniem skarzacego § 6 uchwaty tworzy w akcie
prawa miejscowego dodatkowe kryteria wykupu mieszkan dyskryminujace najemcow; § 1361 § 137 w zw. z § 143 zawartych w Zataczniku do
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" (Dz.U. Nr 100, poz. 908), ktore to
przepisy przewiduja, ze akt prawa miejscowego nie moze zawiera¢ powtorzen i modyfikacji regulacji ustawowej; art. 75 Konstytucji RP, bowiem
uchwata zostata podjgta w sprzecznosci z zasada popierania przez wladze publiczne dziatan zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.

3.R.J. 1 A. B. — domagali si¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w cato$ci i zarzucali naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ ustawy o samorzadzie
gminnym, poprzez zawarcie w § 9 pkt 5 1 6 uchwaly regulacji w zakresie dotyczacym zabezpieczania wierzytelno$ci. Skarzacy wskazali, ze
kwestia ta regulowana jest przepisem art. 70 ust. 2 u.g.n. i nie stanowi przedmiotu upowaznienia ustawowego, a ograniczajacy strony przysztej
umowy sprzedazy jest obowiazek poddania si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. oraz uzaleznienie roztozenia na raty naleznosci za
zakup lokalu od zgody na zabezpieczenie wierzytelnosci. Ich zdaniem, przepis § 9 ust. 1 uchwaty jest sprzeczny z art. 70 ust. 2 u.g.n., za§ Rada
m.st. Warszawy nie ma kompetencji do regulowania roztozenia na raty ceny zbywanych nieruchomosci; art. 68 ust. 1 u.g.n. poprzez zawarcie w §
7 ust. 1 uchwaly stwierdzenia o udzieleniu bonifikaty podczas, gdy na mocy art. 68 ust. 1 u.g.n. bonifikaty udziela wtasciwy organ i art. 2
Konstytucji RP.

4. B. E. — zadala stwierdzenia niewaznos$ci § 4 pkt 5 uchwaty, zarzucajac naruszenie art. 2, art. 7, art. 32 ust. 1 w zw. z art. 8 Konstytucji RP, gdyz
uchwata niezgodnie z prawem i zasadami wspotzycia spotecznego roéznicuje sytuacje prawng najemcow; art. 13 ust. 1 u.g.n., poniewaz
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ustawodawca w tym przepisie wskazuje, ze wylacznie z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw nieruchomosci moga by¢ przedmiotem
obrotu, zatem ustawodawca nie dat Radzie kompetencji do ustanawiania zakazu zbywania pewnych kategorii nieruchomosci; art. 34 ust. 1 pkt 3
u.g.n., poniewaz uchwata w zaskarzonym zakresie narusza prawo pierwszenstwa najemcy wynikajace z tego przepisu.

5.Z. W. — domagat sig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w calosci i zarzucit naruszenie art. 24 i art. 691 § 3 Kodeksu cywilnego; ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 2
lipca 1994 r. 0 najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych.

6.J. G, M. J., A. J. — wniesli o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w calosci i zarzucali naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ oraz art. 40 ust. 2 pkt 3
u.s.g. przez przekroczenie przez organ upowaznienia ustawowego poprzez wprowadzenie w uchwale generalnej zasady wylaczajacej ze sprzedazy
lokale stanowiace w 100% wlasno$¢ gminy, tylko ze wzgledu na przymiot tej whasnosci; przekroczenie uprawnien poprzez wprowadzenie do
obrotu prawnego uchwaty w zakresie § 4 pkt 1 lit. b/, pomimo niewydania wskazanego w uzasadnieniu projektu uchwaty zarzadzenia regulujacego
szczegdtowo proces sprzedazy i uniemozliwienie lokatorom zapoznania si¢ z tym zarzadzeniem; art. 14 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996
r. o Radzie Ministrow poprzez modyfikacjg art. 1 pkt 1 14, art. 34 ust. 1, art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 2 pkt 1 i ust. 3, art. 67 ust. 3 i 3a u.g.n. i poprzez
wylaczenie prawa pierwszenstwa w stosunku do mieszkan stanowiacych wytaczna wtasno$¢ Miasta st. Warszawy; art. 21 ust. 1, ust. 2 pkt 8b
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Skarzacy zauwazyli, ze pomimo przyjgtego w
zwiazku z wezesniejsza uchwala Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008—-2012 Rada
m.st. Warszawy w nowej uchwale nie wywiazala si¢ z obowiazku uchwalenia w programie wieloletnim opisu dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania zasobem mieszkaniowym, w szczegdlnosci planowanej sprzedazy mieszkan, co byto
roOwnoznaczne z upowaznieniem w ramach takiej uchwaly do okreslenia zasad sprzedazy lokali i termindw rozpatrywania wnioskow, jak rowniez
poprzez wprowadzenie do obrotu przedmiotowej uchwaty bez umozliwienia zapoznania si¢ lokatorow z lista budynkow, w ktorych prowadzenie
sprzedazy zgodnie z Rozdziatlem V ust. 1 pkt 3 zatacznika Nr 1 uchwaty Nr XLI/1272/2008 zaktadano w okresie trwania Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy; art. 42 u.s.g. w zw. z art. 13 pkt 2 ustawy z 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktow
normatywnych i niektorych innych aktow poprzez niewlasciwe okreslenie przepisow przejsciowych oraz zaniechanie wskazania odpowiedniego
vacatio legis skutkujace pozbawieniem cz¢sci mieszkancoéw praw do nabycia lokali; art. 2, art. 30, art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji RP poprzez
ograniczenie praw lokatorow w akcie pozaustawowym.

W odpowiedziach na wszystkie powyzsze skargi Rada m.st. Warszawy domagata si¢ ich oddalenia, wskazujac na bezzasadno$¢ zawartych w nich
zarzutow, podkreslajac tez brak interesu prawnego po stronie czgséci skarzacych, o jakim mowa w art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie postanowit, na rozprawie w dniu 18 wrzesnia 2013 r. o polaczeniu spraw wszczgtych
powyzszymi skargami do wspolnego rozpoznania i rozstrzygnigcia, na podstawie art. 111 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o
postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. z 2012 r., poz. 270 ze zm.), dalej jako "P.p.s.a."

Rozpoznajac sprawe Sad uznat, iz uzasadnione sa w petni skargi Rzecznika Praw Obywatelskich oraz M. K.. Z kolei skargi R. J., A. B., Z. W., M.
J., A.J.1]. G. uznano za zasadne wylacznie w zakresie dotyczacym niezgodnosci z prawem § 9 uchwaty. Za catkowicie bezzasadna uznano
jedynie skarge B. E..

Na wstgpie swoich rozwazan Sad uznal, iz — wbrew twierdzeniom Rady m.st. Warszawy — po stronie skarzacych, bedacych najemcami lokali,
istniata legitymacja skargowa uprawniajaca ich do zaskarzenia uchwaly, bowiem naruszata ona ich interes prawny. Adresatami tej uchwaly sa
takze skarzacy, jako najemcy lokali mieszkalnych legitymujacy si¢ umowami najmu zawartymi na czas nieoznaczony, ktorych u.g.n. wyposazyta
W prawo pierwszenstwa w nabyciu na wlasno$¢ lokali mieszkalnych.

Przechodzac do oceny zarzutow postawionych uchwale Wojewodzki Sad Administracyjny wskazat, iz w jego ocenie wymienione w § 6 ust. 1
uchwaty wyltaczenia najemcow o charakterze podmiotowym, uniemozliwiajace skorzystanie z prawa pierwszenstwa w nabyciu na wlasnos¢ lokalu
mieszkalnego, naruszajg art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., ktéry przyznaje prawo pierwszenstwa osobie, jezeli spetni ona nastgpujace warunki 1) jest
osoba fizyczna lub prawna 2) osoba ta jest najemca; 3) przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny; 4) najem zostat nawiazany na czas
niecoznaczony. Zdaniem Sadu, zawarcie w uchwale przepisOw zawg¢zajacych prawo pierwszenstwa przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n.
oznacza takze wyj$cie poza upowaznienie ustawowe zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ u.s.g. Uchwata tego rodzaju dotyczy spraw majatkowych
gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i odnosi sig tylko i wylacznie do zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci ich
wydzierzawiania i wynajmowania. W zadnym razie w zakres tej regulacji nie wchodzi okreslanie przestanek podmiotowych wiazacych sig z
obrotem nieruchomos$ciami bedacymi w zasobie publicznym.

Odnoszac si¢ do zarzutow skierowanych do § 9 uchwaty, to racje Sad przyznat R. J. 1 A. B., iz Rada m.st. Warszawy nie byla upowazniona do
unormowania w zaskarzonej uchwale zasad stosowania ulg w formie roztozenia ceny sprzedazy lokali mieszkalnych na raty oraz zasad stosowania
zabezpieczen wierzytelnosci z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego w postaci hipoteki oraz oswiadczenia w umowie sprzedazy lokalu
mieszkalnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 Kodeksu postepowania cywilnego. Zaden z przepiséw stanowiacych
podstawe prawna zaskarzonej uchwaty nie upowazniat Rady m.st. Warszawy do unormowania w jej tresci zagadnien, o ktérych mowa wyze;j.
Taka podstawa prawna nie mogt byé w szczegolnosci art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ u.s.g. Organ pominat to, ze kwestia zastosowania konkretnej ulgi w
postaci ratalnej sptaty naleznosci pienigznej uzalezniona jest od indywidualnej sytuacji osobistej nabywcy lokalu mieszkalnego, dlatego tez winna
by¢ przedmiotem negocjacji stron i znalez¢ swe odzwierciedlenie w umowie sprzedazy lokalu mieszkalnego. Kwestia dokonania odpowiedniego
zabezpieczenia rowniez winna by¢ uzgodniona przez strony w umowie sprzedazy zgodnie z obowiazujaca zasada swobody kontraktowej (art.
3531 K.c.) i z zachowaniem wymogow przewidzianych przez przepisy art. 70 u.g.n.
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Sad I instancji uznat nadto, ze w pozostalym zakresie przepisy zaskarzonej uchwaty nie sa sprzeczne z prawem, w stopniu uzasadniajacym
stwierdzenie niewaznosci uchwaty lub stwierdzenie wydania jej z naruszeniem prawa. Sad stwierdzil, ze z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ usg wynika, ze
do wytacznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu,
dotyczacych m.in. zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci. Wymienione wyzej sprawy dotyczace zasad podejmowania czynnosci
prawnych o charakterze rozporzadzajacym mieszcza si¢ w zasadach zarzadu mieniem gminy, stanowiac kategorig spraw przekraczajacych zwykty
zarzad mieniem publicznym. Sad nie podzielit stanowiska zawartego w skargach R. J. 1 A. B., ze w sytuacji, gdy przedmiotem zamiany sa lokale
mieszkalne o rownej warto$ci w tej sytuacji kompetentny jest organ wykonawczy gminy, poniewaz jest to czynno$¢ zwyktego zarzadu mieniem
komunalnym. Rozporzadzeniem nieruchomoscia nie miesci si¢ w czynnosciach zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzecza, jej administrowaniem,
utrzymaniem w stanie niepogorszonym, korzystaniem z niej, pobieraniem pozytkow, co jest cecha zwyktego zarzadu rzecza. Sad uznat takze za
bezzasadny zarzut zawarty w skargach, B. E. oraz J. G., M. J. 1 A. J. dotyczacy nielegalno$ci zawarcia w uchwale wydanej na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a/ u.s.g. przepisow wylaczajacych pewne kategorie lokali mieszkalnych ze sprzedazy. Zakres upowaznienia zawarty w art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a/ nie dotyczy okreslenia wylacznie przez radg gminy trybu postgpowania w zakresie nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci, a
zatem, w ocenie Sadu, w zakresie upowaznienia ustawowego miesci si¢ takze unormowanie jakie kategorie lokali mieszkalnych zostaja wylaczone
ze sprzedazy. Organ wykonawczy gminy decyduje zas o tym, ktore konkretne lokale mieszkalne z kategorii lokali dopuszczonych przez radg do
zbycia nalezy przeznaczy¢ do sprzedazy. W tym celu sporzadza stosowny wykaz i podaje go do publicznej wiadomosci (art. 35 u.g.n.). Sad
podkreslit, iz w skargach B. E., J. G., M. J. 1 A. J. eksponuje si¢, ze wylaczenie okreslonych kategorii lokali mieszkalnych ze sprzedazy w sposob
nieuzasadniony roznicuje sytuacjg prawna najemcow ogranicza prawa lokatorow bez istnienia ku temu przestanki waznego interesu spolecznego i
przez to narusza zasady konstytucyjne zawarte w art. 2, art. 7, art. 8, art. 30, art. 31 ust. 3 art. 32 Konstytucji RP. Sad — powotujac si¢ na
rozwazania Trybunatu Konstytucyjnego dotyczace uwtaszczania sig¢ 0sob korzystajacych z lokali mieszkalnych kosztem majatku 0sob prawnych
bedacych wlascicielami nieruchomosci, relacji praw wilascicieli lokali mieszkalnych i praw lokatorow i problematyki "uwtaszczenia" osdb
niezamoznych — podkreslit, ze Miasto st. Warszawa ma kompetencj¢ do samodzielnego decydowania o tym jakie mienie chce zby¢ na rzecz
podmiotéw zewngtrznych, w tym najemcow lokali mieszkalnych, w niniejszej sprawie nalezy dac pierwszenstwo konstytucyjnie gwarantowanemu
prawu wlasno$ci Miasta st. Warszawy stanowiacemu gwarancj¢ samodzielnosci gminy (art. 165 Konstytucji RP), a wigc i swobodzie decydowania
o przeznaczeniu okreslonych kategorii mienia do sprzedazy na rzecz najemcow korzystajacych z prawa pierwszenstwa. Prawo pierwszenstwa
wynikajace z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. nie jest uprawnieniem, czy roszczeniem o nabycie lokalu mieszkalnego, a oznacza tylko tyle, Ze istnieje
ustawowy zakaz zbywania lokali mieszkalnych, ktérego naruszenie powoduje negatywne konsekwencje prawne dla nabywcy. Zdaniem Sadu,
uznanie, ze gmina winna zbywac na wniosek najemcoéw wszystkie lokale z zasobu mieszkaniowego oznaczatoby w praktyce wprowadzenie
nakazu uwlaszczania na preferencyjnych warunkach (bonifikaty) okreslonych najemcow, a w konsekwencji i nakaz tworzenia przez gming
wspolnot mieszkaniowych z okreslonymi osobami fizycznymi. Zadne szczegdlne wzgledy nie uprawniaja najemcéw do zagwarantowania im
bezwzglednego prawa do wykupu mieszkan kosztem majatku gminy. Odnoszac si¢ do legalnos$ci § 7 ust. 1 uchwaly, regulujacego warunki
udzielania bonifikat Sad nie podzielit stanowiska R. J. i A. B., co do tego, ze przepis ten narusza art. 68 ust. 1 u.g.n., czy tez art. 68 ust. 1bu.g.n. Z
powyzszych przepisOw wynika, ze organ wykonawczy gminy ma kompetencje do udzielenia bonifikaty indywidualnemu nabywcy, a jej wysokos$c
zalezy od ceny przedmiotu umowy. Podjgcie decyzji przez organ wykonawczy nastgpuje w oparciu o warunki udzielania bonifikat i wysokosci
stawek procentowych okre§lone uprzednio przez organ stanowiacy gminy. W § 7 ust. 1 nie ma zapisu, ze to rada udziela bonifikaty w wysokosci
stawek procentowych okreslonych w pkt 112 ust. 1 § 7 uchwaty. § 7 ust. 1 uchwaty nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze prezydent — jezeli
zdecyduje si¢ w konkretnym przypadku na udzielenie bonifikaty — wowczas udziela jej na rzecz najemcy podejmujac indywidualna decyzjg, z
uwzglednieniem wysokos$ci stawek procentowych (a nie wysokos$ci konkretnej bonifikaty) i warunkow wynikajacych z § 7 ust. 1 uchwaty. Nie
mozna bylo takze, zdaniem Sadu, zgodzi¢ si¢ ze skarzacymi J.m G.m, M.em J.m, Anng Jastrzgbska, ze Rada m.st. Warszawy nie miata uprawnien
do uchylenia uchwaty z 2004 r. z powodu obowiazywania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stotecznego
Warszawy na lata 2008—2012 r., czy tez z uwagi na rézne podstawy prawne, przedmiot i cele obu uchwat. Sad zwraca uwagg, ze wieloletni
program gospodarowania zasobem mieszkaniowym wydany na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. jest kwalifikowany jako akt prawa
miejscowego jednakze przepisy Rozdzialu V Zatacznika Nr 1 do uchwaty Nr XLI/1272/2008 w zakresie planowanej sprzedazy mieszkan utracity
moc w dniu 31 grudnia 2012 r. Zaskarzona uchwata weszta natomiast w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r. Sad uznat tez, ze bezzasadny jest zarzut
naruszenia przez Radg m.st. Warszawy przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ u.s.g. poprzez podjgcie uchwaty pomimo niewydania zapowiadanego w
uzasadnieniu projektu uchwaty zarzadzenia oraz uniemozliwienie lokatorom zapoznania si¢ z tym zarzadzeniem przed ogloszeniem uchwaty. Sad
zwrécit uwage, ze z projektu uzasadnienia wynika, iz do uchwaty zostanie wydany odrgbny akt — zarzadzenie szczegdtowo regulujace proces
sprzedazy, a zatem niewydanie tego zarzadzenia nie ma znaczenia dla oceny legalno$ci uchwaly, ktora to zarzadzenie poprzedzata. Jezeli chodzi o
prawo dostepu najemcoéw do informacji o dziatalnosci prawodawczej organéw gminy, to Sad podkreslit, ze z protokotu nr XXIX obrad XXIX sesji
Rady m.st. Warszawy (dostgpny na stronie bip.warszawa.pl), ktora odbyta si¢ w dniach 15 i 16 grudnia 2011 r. wynika, ze udziat w sesji, na ktorej
procedowano nad zaskarzona uchwata brali takze mieszkancy m.st. Warszawy. Wobec tego najemcy mieli mozliwos¢ uczestnictwa w procesie
uchwalania zaskarzonej uchwaty. Znaczenia dla sprawy nie mial tez zarzut niepoinformowania najemcow o liScie budynkow, w ktorych zaktada
si¢ prowadzenie sprzedazy. Sad zauwazyt, ze Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012
zostat ogloszony w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego w dniu 4 listopada 2008 r. Jezeli zatem najemcy chcieli uzyskac
informacje, czy budynek, w ktorym zamieszkuja objety jest lista budynkow, w ktorych prowadzona jest sprzedaz winni wystapic ze stosownym
pismem do wlasciwego Zarzadu Dzielnicy m.st. Warszawy.

Ze skargami kasacyjnymi od powyzszego wyroku wystapili B. E., Z. W., A. B. oraz J. G. 1 A. J., wszyscy prawidlowo reprezentowani, domagajac
si¢ uchylenia zaskarzonego wyroku w zakresie, w jakim oddalat on ich skargi i zasadzenia na ich rzecz kosztow postgpowania.

I. B. E. zarzucita Sadowi I instancji naruszenie:

1) prawa materialnego przez: btedna wyktadnig art. 2, 7, 32 ust. 1 Konstytucji RP w zw. z jej art. 8, przez naruszenie zasady rownosci
(dyskryminacj¢ najemcoéw) przez wytaczenie okreslonych kategorii najemcoéw od mozliwosci wykupu zajmowanych przez nich lokali, naruszenie
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zasady rownego traktowania podmiotéw majacych jednakowa cechg relewantng (statusu najemcy gminnego lokalu), a takze art. 13 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, jak i naruszenie art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomog$ciami przez uznanie nierelewantnego kryterium wielkosci lokalu jako dopuszczalnego wyznacznika réznicujacego sytuacje
podmiotowa najemcow. Nadto art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym przez usankcjonowanie
postanowien skarzonej uchwaty, mimo ze uchwata wydana na podstawie tego przepisu nie moze dotyczy¢ sytuacji osobistej najemcy. Jak i art. 1
ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju sadow administracyjnych w zakresie kontroli dziatalno$ci administracji publicznej, przez
pominigcie okolicznosci przekroczenia przez organ kompetencji przyznanych ustawowo;

2) art. 147 § 1 P.p.s.a przez niestwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty w § 4 pkt 5.
II. Z. W. podnidst zarzuty naruszenia:

1) art. 28 k.p.a. w zw. z art. 101 u.s.g., poprzez bledna wyktadnig, to jest przyjgcie, iz skarzacy nie ma interesu prawnego w skarzeniu uchwaty z
dnia 15 grudnia 2011 r., w sytuacji gdy interes prawny skarzacego jest bezposredni, konkretny, realny oraz znajduje potwierdzenie w
okolicznoS$ciach faktycznych, a zwiazany jest z prawidtowa regulacja przepisow przejsciowych i ma bezposredni wymiar finansowy, gdyz
zwiazany jest z wysokoscia bonifikaty (okres$lonej w uchwale na poziomie max 50%), a co za tym idzie ustalona kwota wykupu;

2) art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 28 k.p.a., poprzez bledna wyktadnig, to jest przyjgcie przez Sad, iz
skarzacy nie ma interesu prawnego w skarzeniu przedmiotowej uchwaty, a interes prawny materializuje si¢ w momencie sporzadzenia i poddania
do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, w sytuacji gdy lokal Skarzacego potozony przy ul. Bagatela 15
lok. 4, od 2003 r., znajduje si¢ w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3
u.g.n., polegajace na btgdnym przyjeciu, iz prawo pierwszenstwa i zwiazana z nim ekspektatywna prawa wykupu lokalu, nie przechodzi na
podstawie art. 961 § 1 k.c. na spadkobierce, w tym przypadku skarzacego, w sytuacji gdy zaden przepis prawa, nie odbiera prawa pierwszenstwa
nabytego na gruncie poprzednich regulacji prawnych i przez poprzednikow (najemcoéw), w tym w szczegolnosci pozbawienie Skarzacego
mozliwosci wykupu lokalu na zasadach okreslonych w 2004 r., co jest sprzeczne z literalna wyktadnia ww. przepisdéw oraz ugruntowanego
orzecznictwa;

3)art. 3§ liart. 141 § 4 p.p.s.a. wzw. zart. 8, 91 11 k.p.a., wobec zmienno$¢ pogladow prawnych tego samego organu, przy takim samym stanie
faktycznym i prawnym, ktéra nie znalazta uzasadnienia w dodatkowych ustaleniach dowodowych, jest nie do zaakceptowania w panstwie prawa i
narusza zasad¢ zaufania oraz przekonywania w stopniu mogacym miec istotny wptyw na wynik sprawy. Tym samym Sad winien byl, sprawujac
kontrolg legalnoéci, zastosowac §rodek okreslony w ustawie i stwierdzi¢ niewazno$¢ Uchwaty z 15 grudnia 2011 r., w catoséci skoro ww. uchwata
m.in. poprzez tworzenie dodatkowych wymogdw, ktore spelni¢ musi najemca, starajacy si¢ o wykup lokalu np. poprzez tworzenie wymogu
posiadania podpisanego "protokotu z negocjacji" oraz tworzenie limitow metrazowych mieszkan przeznaczonych do wykupu, a znajdujacych si¢
w tym samym budynku, de facto ogranicza prawa najemcow do wykupu i tworzy niezasadne w §wietle prawa powszechnie obowiazujacego
nierdownos$¢ wobec prawa podmiotéw znajdujacych si¢ w takim samym polozeniu, co przemawia za stwierdzeniem niewaznosci calej zaskarzonej
decyzji;

4)art. 3 § 1iart. 148 p.p.s.a. wzw. zart. 7, 75 § 1, 77 § 1 oraz 80 k.p.a., przejawiajace si¢ w tym, ze Sad w wyniku niewtasciwej kontroli
legalnosci dziatalno$ci administracji publicznej nie zastosowatl wszystkich mozliwych do zastosowania instytucji, prowadzacych do prawidtowego
zebrania materialu dowodowego i ustalenia, iz Skarzacy ma nie tylko interes prawny w zaskarzeniu, ale ze opieszato$¢ instytucji i pigtrzenie
problemow przy realizacji odziedziczonej po matce prawa ekspektatywy w przedmiocie wykupu lokalu przy ul. Bagatela 15 lok. 4 w Warszawie
oraz zwiazanego z tym materiatem dowodowym okazal si¢ by¢ niewystarczajacy i budzacy watpliwosci, ktore przy uzupetieniu materiatu
dowodowego, mogty przechyli¢ szalg na korzy$¢ skarzacego;

S)art. 3§ liart. 147 § 1 p.p.s.a. wzw. zart. 7,75 § 1, 77 § 1 oraz 80 k.p.a., poprzez ich niezastosowanie, przejawiajace si¢ w tym, ze Sad w
wyniku niewlasciwej kontroli legalno$ci dziatalno$ci administracji publicznej nie stwierdzil niewaznosci zaskarzonej uchwaty mimo zaistnienia
przestanek determinujacych takie rozstrzygnigceie;

6) art. 132 wzw. z art. 134 § 1 p.p.s.a poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy WSA na podstawie tego przepisu zobowiazany byt do
dokonania oceny zgodnos$ci zaskarzonej Uchwaly Rady miasta Stotecznego Warszawy, zgodnie z trescig skargi, bez wzgledu na forme i sposob
konstruowania skargi, co wynika z ustawowego braku zwiazania Sadu granicami skargi;

7) naruszenie art. 141 § 4 ustawy p.p.s.a. poprzez niewyjasnienie w uzasadnieniu wyroku motywow podjgtego rozstrzygnigeia w kontekscie
przytaczanych przez skarzacego podstaw prawnych zarzutow wraz z uzasadnieniem tych zarzutéw, co moglo mie¢ istotny wptyw na wynik
sprawy;

8)art. 1321134 § 1 p.p.s.a. w zw. z art. 45 Konstytucji RP w zw. z art. 141 § 1 p.p.s.a, polegajace na nie zastosowaniu tych przepisow, w sytuacji
gdy konstytucyjne prawo do Sadu nie ogranicza si¢ tylko to prawa wniesienia skargi do sadu , ale rOwniez prawo to polega na tym, ze sad
rozpatrzy stanowisko i argumenty jakie w tej sprawie przedstawia wnoszacy sprawe do sadu.

IL. Z kolei A. B. zarzucil wyrokowi naruszenie:

1) art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, poprzez jej bledna wyktadnig, polegajaca na mylnym przyjgciu
przez Sad, iz wymieniony w tej normie katalog spraw, co do ktorych ustawodawca powierzyt radzie gminy prawo do podejmowania uchwat jest
tozsamy z pojgciem zasad obrotu lokalami mieszkalnymi; podnoszg, iz naruszenie to doprowadzito do przyjgcia przez Sad, iz zaskarzona uchwata
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zostata wydana w granicach upowaznienia ustawowego zakre$lonego w normie art. 18 ust 2 pkt 9 lit. a/ u.s.g. i skutkowato oddaleniem w tym
zakresie skargi A. B. zamiast jej uwzglednienia;

2) art. 68 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami poprzez jej bledna wyktadnig, polegajaca na mylnym
zrozumieniu przez Sad, iz tre$¢ tej normy obliguje radg¢ do uchwalenia aktu zawierajacego normy o charakterze generalno-abstrakcyjnym, podczas
gdy norma art. 68 ust. 1b u.g.n. upowazniajac rad¢ do wydania uchwaly w zakresie objetym ta norma, nie przesadza tego czy wydana uchwata
powinna by¢ aktem o charakterze generalnym czy indywidualnym; naruszenie to skutkowato uznaniem przez Sad, ze zaskarzona uchwata nie jest
sprzeczna z prawem i pociagne¢lo za soba oddalenie w tym zakresie skargi A. B. zamiast jej uwzglednienia;

3) art. 68 ust. 1b u.g.n. wzw. z art. 91 ust. 1 u.s.g. w zw. z § 115 zatacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002
r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" w zw. z § 143 ZTP, poprzez jej niewtasciwe zastosowanie, polegajace na wadliwym uznaniu, ze
tres¢ § 7 zaskarzonej uchwaty w catosci odpowiada abstrakcyjnemu stanowi faktycznemu okre§lonemu w hipotezie normy art. 68 ust. 1 b u.g.n.
podczas gdy imperatywna tre$¢ zawarta w § 7 ust 1 zaskarzonej uchwaty odpowiada abstrakcyjnemu stanowi faktycznemu okreslonemu w
hipotezie normy art. 68 ust. 1 u.g.n.; podnoszg, iz uchybienie to skutkowato niedostrzezeniem przez Sad, iz w zaskarzonej uchwale, wbrew normie
§ 115 wzw. z § 143 ZTP zamieszczono regulacj¢ wykraczajaca poza zakres przepisu upowazniajacego (art. 68 ust. 1b u.g.n.); naruszenie to
doprowadzito do uznania przez Sad, iz § 7 ust. 1 zaskarzonej uchwaty nie jest sprzeczny z prawem i doprowadzito do oddalenia w tym zakresie
skargi A. B. zamiast jej uwzglednienia,

4)§ 143 ZTP wzw. z § 139 ZTP w zw. z § 134 ZTP poprzez ich bledna wyktadnig, polegajaca na niewtasciwym zrozumieniu tre§ci § 143 w zw.
z § 139 ZTP iuznaniu, iz przytoczenie przepisu prawnego, na podstawie ktorego uchwata jest wydawana odnosi si¢ jedynie do przytoczenia
przepisu prawnego, ktoéry upowaznia dany organ do uregulowania okreslonego zakresu sprawy, podczas gdy zgodnie z § 134 ZTP jest to nie
wystarczajace, albowiem podstawg wydania uchwaty stanowia tacznie norma upowazniajaca dany organ do uregulowania okreslonego zakresu
sprawy (§ 134 ust. 1 ZTP) oraz przepis prawny wyznaczajacy zadania lub kompetencje danego organu (§ 134 ust. 2 ZTP); naruszenie to
doprowadzito do uznania przez Sad, iz zaskarzona uchwata zostala wydana w oparciu o prawidtowa podstawg prawna, oraz ze regulacja zawarta w
§ 7 ust. 1 zaskarzonej uchwaty jest regulacja o charakterze generalnym, a nie indywidualnym, co skutkowato oddaleniem w tym zakresie skargi A.
B. zamiast jej uwzglednienia;

5)art. 141 § 4 p.p.s.a. w zw. z art. 151 p.p.s.a. polegajace na nieodniesieniu si¢ w zwigztym przedstawieniu stanu sprawy do ustalen faktycznych
poczynionych przez Sad w oparciu o normg art. 106 § 3 p.p.s.a; nie odniesieniu si¢ do stanowiska skarzacego zawartego w dalszych pisma
procesowych z dnia 13 lutego 2013 r. 1 13 wrzesnia 2013 r. oraz nie odniesieniu si¢ do zarzutow skarzacego zawartych w tych pismach;

6) art. 206 p.p.s.a. w zw. z art. 205 § 2 p.p.s.a. poprzez niezasadzenie od organu kosztéw postgpowania na rzecz skarzacego, mimo czg¢sciowego
uwzglednienia skargi,

7) art. 141 § 4 p.p.s.a. w zw. z art. 206 p.p.s.a poprzez nie wskazanie przez Sad w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku powoddow, dla ktérych Sad
zasadzil na rzecz skarzacego jedynie czgs¢ kosztow mimo czgsciowego uwzglednienia skargi; uchybienie to mogto miec istotny wptyw na wynik
sprawy albowiem wobec nie wskazania przez Sad, by zachodzit w tej sprawie uzasadniony przypadek, o ktorym mowa w normie art. 206 p.p.s.a.
nalezy uznaé, ze Sad bezpodstawnie zasadzit na rzecz skarzacego czgs¢ kosztow postgpowania, podczas gdy prawidtowo powinien koszty te
zasadzi¢ w catosci,

8) art. 141 § 4 p.p.s.a. w zw. z art. 151 p.p.s.a poprzez zawarcie przez Sad w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku tresci pozostajacej w
sprzecznosci z sentencja wyroku, ktore to uchybienie uniemozliwia dokonanie kontroli kasacyjnej zaskarzonego wyroku, nadto mogto mie¢ istotny
wplyw na wynik sprawy, jako ze uznanie przez Sad skargi A. B. za bezzasadna, wylacznie w zakresie dotyczacym istotnej niezgodno$ci z prawem
§ 9 zaskarzonej uchwaty powinno prowadzi¢ do uwzglednienia tej skargi w szerszym zakresie niz ten wynikajacy z sentencji wyroku.

IV. Skarga kasacyjna J. G. 1 A. J. wskazuje na naruszenie:

1) art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym w zw. z art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
poprzez btedna ich wyktadnig polegajaca na przyjeciu, ze przepisy te w zakresie w jakim okreslaja kompetencje rady gminy do podejmowania
uchwat w sprawach dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz wydawania aktow prawa miejscowego w zakresie
zasad zarzadu mieniem gminy uprawnialy Rad¢ Miasta Stotecznego Warszawy do generalnego wylaczenia zbywalnosci nieruchomosci, w
szczegolnosci wylaczenia zbywalnosci lokali wechodzacych w sktad nieruchomosci stanowiacych wytaczna wlasnos¢ Miasta Stotecznego
Warszawy, w sytuacji gdy przepisy te zawieraja jedynie upowaznienie do okre$lania zasad w powyzszym zakresie (lub w przypadku ich
nieokreslania — do wyrazenia zgody na zbywanie nieruchomosci), a nie do wylaczania zbywalno$ci nieruchomosci (lokali), gdyz gospodarowanie
mieniem komunalnym oraz gminnym zasobem nieruchomosci nalezy do zadan wojta (burmistrza, prezydenta miasta), a w konsekwencji do
kompetencji wojta nalezy wydzielenie nieruchomosci (lokali), ktore podlegaja zbywaniu, a wszelkie ograniczenia w tym zakresie winny
nastgpowaé na poziomie ustawy,

2) art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez ich btgdna wyktadnig
polegajaca na przyjeciu, ze gospodarowanie mieniem komunalnym oraz gminnym zasobem nieruchomosci - nalezace do zadan wojta, nie
obejmuje okreslania i przeznaczania nieruchomosci do zbywania;

3) art. 2, art. 7, art. 94, art. 31 ust. 3 oraz art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. poprzez ich niezastosowanie, w
sytuacji gdy ograniczenie praw lokatorow do nabywania nieruchomosci nastapito w innym niz ustawa akcie prawnym oraz poprzez niewlasciwa
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wykladni¢ powotanych przepiséw powodujaca, naruszenie zasady rownos$ci wobec prawa (naruszenie zasady rownego traktowania podmiotow
majacych jednakowa cechg — status najemcy).

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nast¢puje:

Skargi kasacyjne nalezato uwzgledni¢, bowiem uchwata Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 grudnia 2011 r. Nr XXIX/615/2011 w
sprawie zasad obrotu lokalami mieszkalnymi m.st. Warszawy jest dotknigta takze innymi wA.i istotnymi, anizeli te, ktore za takie uznat
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie.

Stosownie do art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku zbywania nieruchomos$ci osobom
fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabywaniu przystuguje osobie, ktora spetnia jeden z nastgpujacych warunkow: jest najemca lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. W sytuacji zatem, kiedy wlasciciel mienia publicznego — a takim jest mienie
samorzadu terytorialnego — podejmie decyzj¢ o obrocie mieniem wowczas osoby wskazane w ww. przepisie maja pierwszenstwo w jego nabyciu o
ile spetniaja warunek w nim wskazany. Jest nim bycie najemca lokalu mieszkalnego na podstawie umowy zawartej na czas nieoznaczony. Tego
rodzaju regulacja jest o tyle zupeina, jezeli idzie o prawo pierwszenstwa lokatoré6w na podstawie umowy zawartej na czas nieoznaczony, ze nie
ma mozliwos$ci stawiania tym podmiotom innych warunkdow, anizeli wskazany w tym przepisie. Ustawodawca bowiem, w ramach stuzacych mu
kompetencji, postawit jedynie taki warunek, nie przewidujac nigdzie uprawnien dla podmiotoéw, ktérym shuzy prawo wiasnosci do mienia
publicznego, do stanowienia dodatkowych kryteriow.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, rada gminy jest upowazniona do podejmowania
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania oraz wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegodlne nie stanowia inaczej, uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé, do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonac tych czynnosci
wylacznie za zgoda rady gminy. Przepis ten, jakkolwiek upowaznia radg gminy do okreslenia zasad obrotu nieruchomosciami, w tym lokalami
mieszkalnymi, to jednak, o ile przepisy szczegdlne zakreslaja w pewnych zakresach ramy obrotu, nie zawiera uprawnienia do okreslenia ich w
sposob wykraczajacy poza te ramy. Skoro ustawodawca w ustawie szczeg6lnej ustalit warunki to niedopuszczalne jest uchwatg rady ich
rozszerzanie, zatem zastgpowanie ustawodawcy, ktory uznal, ze postawione przez niego wymogi sa wystarczajace bowiem nie upowaznit do ich
rozszerzania.

§ 4 ust. 5 uchwaty Rady Miasta z 15 grudnia 2011 r. zawiera zasady nabywania lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2,
zawierajace wylaczenia dotyczace: a) zbywania w drodze przetargu wolnych lokali, b) sytuacji przewidzianych w art. 218 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ¢) przypadkéw, gdy na jedng osobg uprawniona do zamieszkiwania na czas nieoznaczony przypada mniej niz 10 m2
powierzchni mieszkalnej. Przepis ten juz w sobie zawiera nierdéwne traktowanie najemcow, legitymujacych si¢ umowami najmu na czas
nieoznaczony, z wyjatkiem sytuacji okreslonej w pkt a — zbycie w drodze przetargu wolnych lokali. Najemca, wynajmujacy lokal o pow. ponad 80
m2, jezeli na osobg przypada mniej niz 10 m2 ma, zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, pierwszenstwo w nabyciu
lokalu, podczas gdy inny, ale o ile przypada na osobg ponad 10 m2 juz tego prawa nie ma. Jezeli idzie natomiast o sytuacjg¢ przewidziana w art.
218 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory przewiduje, ze osobie, ktora dokonata, za zgoda wiasciciela, przebudowy lub rozbudowy
budynku mieszkalnego nastapito wyodrgbnienie lokalu, w razie nabycia tego lokalu na poczet ceny zalicza sig¢ warto$¢ naktadow. Przy
ograniczeniu zbycia lokali powyzej 80 m2 osoba, o ktorej mowa w art. 218 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma zachowane pierwszenstwo
z art. 34 ust. 1 pkt 3 tej ustawy, ale nie dlatego, Ze jej to stuzy z mocy ustawy, ale dlatego, ze uchwata takie prawo daje.

Majac powyzsze na wzgledzie uznac nalezato, ze § 4 ust. 5 zaskarzonej uchwaty narusza art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i przekracza upowaznienie zawarte w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a/ ustawy o samorzadzie gminnym.

Uchwata Rady m.st. warszawy w sprawie zasad obrotu lokalami mieszkalnymi jest aktem prawa miejscowego, w rozumieniu art. 40 ust. 1 i ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, reguluje bowiem zasady zarzadu mieniem gminy. Akt prawa miejscowego charakteryzuje si¢ tym, ze jego
normy maja rangg generalno-abstrakcyjna, odnoszaca si¢ do szerokiego kregu odbiorcow, jakkolwiek w pewien sposob okreslonego, np.
najemcow, zajmujacych lokale na podstawie umow najmu. Taki charakter norm prawa miejscowego nie uprawnia do regulowania w takim
zakresie kwestii, ktore w istocie s ustaleniami indywidualnymi.

Artykul 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady albo sejmiku, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana m.in. jako lokal
mieszkalny. Zgodnie z tym przepisem bonifikaty udziela organ wlasciwy — tj. starosta realizujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej oraz
organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa (art. 4 pkt 9 tej ustawy), przy czym zgody na udzielenie tej bonifikaty udziela ten organ, ktory
reprezentuje uprawnienia wiascicielskie — Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Zgody tej wojewoda, rada lub sejmik, udzielaja
w formie aktu dla nich wlasciwego — rada gminy — uchwata. Stosownie do art. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w uchwale tej
okreslone sa w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos$ci stawek procentowych. Z przepiséw tych wynika, ze uchwata o udzieleniu
bonifikaty, wskazujaca organowi wykonawczemu na jakich warunkach moze jej udzieli¢ powinna odnosic si¢ kazdorazowo do budynkow, w
ktorych lokale przeznaczone sa na sprzedaz i to w niej powinny by¢ okreslone i warunki i stawki procentowe w zalezno$ci od konkretnej sytuacji.

Bonifikacie od ceny sprzedazy lokalu poswigcony jest § 7 uchwaty Rady Miasta z 15 grudnia 2011 r. W swojej tresci zawiera on zasadg
udzielania bonifikat, jako generalnie dotyczace wszystkich zbywanych lokali, a takze definicjg, jak nalezy rozumie¢ zawarte w nim normy. Jednak
przepis ten, ktorego podstawa miatby by¢ art. 68 ust. 1 i ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest przepisem generalnym, do czego te
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podstawy nie uprawniaja, gdyz warunki i stawki procentowe powinny by¢ uchwalone do jednostkowych obrotow lokali, na podstawie konkretne;j
sytuacji sprzedazy. § 7 uchwaty nalezato zatem takze uznac za niezgodny z przepisami.

Skargi kasacyjne wskazywaty na niezgodnos¢ z prawem § 12 ust. 2 uchwaty z 15 grudnia 2011 r. Zostal on zmieniony uchwata Nr
XXXIV/840/2012 z 29 marca 2012 r., jednak odnie$¢ si¢ nalezato do wersji uchwaty zaskarzonej, tej bowiem dotyczyty tak skargi i skargi
kasacyjne, jak i wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

Przepis ten jest przepisem przejsciowym, ktory ma regulowac sytuacje¢ najemcow lokali, dla ktorych ustalone juz zostaly warunki sprzedazy, na
podstawie uchwaty Nr XVI11/999/2004 z 2 grudnia 2004 r., ktéra moca § 12 ust. 1 uchwaly z 15 grudnia 2011 r. utracita moc z dniem 31 grudnia
2012 r. Na podstawie § 12 ust. 2 uchwaly z 15 grudnia 2011 r. dla najemcow, ktdrzy podpisali protokot rokowan przed 1 stycznia 2013 r.
zachowano prawo nabycia lokali na warunkach protokotu z rokowan, jednak z zastrzezeniem — o ile warto§¢ nieruchomosci bedzie aktualna w
dniu zawierania umowy o sprzedazy.

Przepisy przej$ciowe aktow prawa poprzednio obowiazujacego charakteryzuja si¢ tym, ze poniewaz uchylone sa akty dotychczasowe regulujace
jakie$ kwestie i wprowadzone w ich miejsce nowe regulacje, to stanowia one, ze sprawy niezakonczone podlegaja nowym zasadom lub
dotychczasowym. § 12 ust. 2 uchwaly w zasadzie odpowiada tej praktyce, jednak nie do konca. Analizujac ten przepis mozna dojs¢ do wniosku,
ze samo uchylenie uchwaty z 2004 r. i wejscie w zycie uchwaty z 2011 r. powodowaé bgdzie zmiang warto$ci nieruchomosci. Cena sprzedazy
nieruchomosci, ktora stosownie do art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami moze ulec zmianie od momentu podpisania protokotu z
rokowan o nabycie nieruchomosci, a ta z kolei jest wynikiem obrotéw dokonywanych na rynku nieruchomosci. Wobec tego kazdorazowo miatyby
ulega¢ zmianie warunki nabycia nieruchomosci, w zalezno$ci od jej wartosci, ktora miataby by¢ okreslana nieustannie, na kazdym etapie rokowan,
a nastgpnie sprzedazy. Warunku zatem przewidzianego § 12 ust. 2, uzalezniajacego zastosowanie dotychczasowych zasad od wartosci
nieruchomosci nie mozna uzna¢ za znajdujacy oparcie w przepisach, dotyczacych konstruowania przepiséw przejsciowych aktéw prawa
powszechnie obowiazujacego, jakim sa akty prawa miejscowego gmin.

Majac powyzsze na wzgledzie orzeczono jak w sentencji, na podstawie art. 184 i art. 203 pkt 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o
postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. z 2012 r. poz. 270).
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