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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2006 r

Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie
w sktadzie nastgpujacym :

Przewodniczacy Sedzia  NSA  Wiestaw Kisiel sprawozdawca

Sedziowie: WSA Bozenna Blitek
NSA  Piotr Lechowski

Protokolant | Urszula Ogrodzinska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 lutego 2006 r

sprawy ze skargi Michata Rozmarynowicza

na uchwate Rady Miasta Krakowa

z dnia 18 lutego 2004 r c XXXVII/351/04

w przedmiocie splzedaz_\, lokali uzytkowych stanowiacych wtasnosé¢ Gminy
Miejskiej Krakow \

I stwierdza niewazno$§¢ zaskarzonej uchwaly w czesci :

1/ § 1 ust.1 w zakresie sléw ,,najemcom tych lokali”
2/ 8§81 ust.5,
3/§10,

I orzeka,Zze uchwala w zakresie okreslonym w pkt.I
wyroku nie moze by¢ wykonana ,

Il zasadza od Gminy Miejskiej Krakow na rzecz skarzacego
Mlchala Rozmarynownqzaw Eot kosztow postfgpowama




UZASADNIENIE

Zaskarzona uchwata Rady Miasta Krakowa z dnia 18 lutego 2004 r., nr
XXXVIII/351/04 w sprawie sprzedazy lokali uzytkowych stanowiacych wlasnos¢ Gmi-
ny Miejskiej Krakow podjeta zostata na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40
ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.. Dz. U. 2001, nr
143, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 37 ust. 1 oraz art. 37 ust. 2 w zwiazku z art. 34 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2000, nr
46, poz. 543 ze Zm)

§ 1 ust.1 uchwaly upowaznia Prezydenta Miasta Krakowa do sprzedazy czgsci lokali
uzytkowych stanowiacych wlasnos¢ Miasta. Nabywca moze by¢ wylacznie najemca, kto-
ry kupowany lokal wynajmuje nieprzerwanie przez okres co najmniej 48 miesigcy 1 pro-
wadzi tam stalg dzialalnos¢ gospodarcza (§ 1 ust.5. uchwaly). W przypadku kolizji
uprawnienia najemcy okreslonego w uchwale — z jednej strony, z odrebnym uprawnie-
niem innego podmiotu do kupna tego samego lokalu na zasadzie pierwszenstwa — z
drugiej strony, to drugie z wymienionych uprawnien nalezy realizowaé w pierwszej ko-
lejnoscei, za$ procedura sprzedazy na rzecz najemcy zostaje wstrzymana (§ 2 uch;Naly ).
Uchwata wchodzi w Zzycie w terminie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedo-

wym Wojewodztwa Matopolskiego (§ 10).

Skarzacy Michat Rozmarynowicz wywodzi swoj interes prawny, bedacy zrédtem
legitymacji skargowej w niniejszej sprawie, z prowadzenia przez siebie dziatalnosci go-
spodarczej w Krakowie. Uchwata pozbawita go mozliwosci ubiegania si¢ o Zakup lokali
objetych uchwata.

Skarzacy zarzucit Radzie Miasta Krakowa, ze wprowadzajac zaskarzona uchwatg

wylacznos¢ w zakupie lokali uzytkowych Gminy na rzecz dotychczasowych najemcéw



tych lokali - naruszyla art.34 ust.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ustawa
dopuszcza pierwszenstwo najemcow, ale nie ich wylacznosé, jak to stanowi zaskarzona
uchwata. Uchwala catkowicie pozbawila wiec skarzacego oraz inne zainteresowane 0so-
by mozliwosci ubiegania sj¢ o taki zakup. Gdyby Sad uznal, ze powyzsze uregulowanie
jest zgodne z przepisémi ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to Skarzacy domagat

si¢ uznania art.34 ust.6 tej ustawy za sprzeczny z art.32 Konstytucji RP.

Gmina wniosta o odrzucenie skargi, gdyz (jak twierdzi) przedmiotem zaskarzonej
uchwaly nie jest sprawa z zakresu administracji publicznej. Uchwata zostata podjeta w
wykonaniu przez gmine swych uprawnien wiascicielskich wobec majatku komunalnego.

- Ustosunkowujac si¢ merytorycznie do zarzutéw skargi Gmina stwierdzita, ze
uchwala jest aktem prawa miejscowego. § 2 ust.1 uchwaly $wiadczy o tym, Ze nie usta-
nowiono wylacznosei najemcow, a jedynie przyznano im pierwszenstwo w nabyciu loka-
li uzytkowych wynajmowanych od Gminy, a takie prawo miejscowe jest dopuszczalne w

Swietle art.34 ust.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie zwazyl co nastepuje :

A. Sad uznal, ze Michat Rozma\rynowicz posiada legitymacje skargowa
w rozumieniu art.50 § 1 Prawa o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi. Swoj
interes prawny, bedacy zrodiem legitymacji skargowej, skarzacy wywodzi z prowa-
dzenia przez siebie dziatalnosci gospodarczej w Krakowie. Art.34 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami wprowadza domniemanie rownego i powszechnego dostgpu
ogolu zainteresowanych do oferty gminy sprzedajacej swe lokale uzytkowe. Dlatego
zawegzenie kregu uprawnionych pozbawito Skarzacego dotychczasowej mozliwosci
dokonania tego zakupu. Trzeba wigc zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze ma on interes praw-

ny w zadaniu zbadania przez sad administracyjny zgodnosci z prawem uchwaty usta-



nawiajacej w Krakowie wyjatek od wymienionej zasady ustawowej (art.50 § 1 Prawa o

postgpowaniu przed sadami administracyjnymi).

B. Nie zasluguje na uwzglqdnienie wniosek Gminy o odrzucenie skargi z
braku wiasciwosci sadow administracyjnych do badania zaskarzonej uchwaty. W oce-
nie sktadu orzekajacego w niniejszej sprawie zachowala aktualnos$¢ teza uchwaly
Siedmiu Sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 listopada 2000 r., OPS
11/00, ONSA 2001, z.2, poz.52, podjetej w sprawie ze skargi na uchwate rady gminy o
wyrazeniu zgody na skierowanie do sprzedazy w trybie przetargu okreslonej czgsci
mienia komunalnego. NSA uznal, ze taka uchwata jest przejawem administrowania
mieniem komunalnym, a w konsekwencji moze ona by¢ zaskarzona do sadu admini-
stracyjnego na’podstawie art.101 ust.1 ustawy o samorzadzie gminnym. Natomiast
wykracza poza granice kognicji sadu administracyjnego chronologicznie pdzniejsze
cywilnoprawne rozporzadzenie nieruchomoscig przez sprzedawce, polegajace na zto-
zeniu oswiadczenia woli celem przeniesienia prawa wiasnosci na kupujacego. Sklad
orzekajacy w niniejszej sprawie nawiazat do tej dystynkcji uznajac, ze zaskarzona
uchwata dotyczy sprawy z zakresu administracji publicznej, tj. wyrazenia przez Radg
zgody na sprzedanie przez Prezydenta niektérych lokali uzytkowych stanowiacych
wlasno$¢ Miasta. Jest to przyklad publicznoprawnego zarzadzania mieniem komunal-
nym. W konsekwencji nalezato uznaé, ze przedmiotem skargi Michata Rozmarynowi-
cza jest sprawa sagdowoadministracyjna, obj Qt;l kognicja sadu administracyjnego. (art.1
1 art.2 Prawa o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi).

Obie strony postgpowania expressis verbis traktuja zaskarzona uchwate
jako akt prawa miejscowego. Ocene takg podziela w peini Sad. Implikuje to wniosek o
wlasciwosci sadu administracyjnego do skontrolowania legalnosci zaskarzonej uchwa-
y na podstawie art.3 § 1 pkt 5 Prawa o postepowaniu przed sadami administracyjnymi
1 to niezaleznie od tego, jak okreslony jest przedmiot uchwatly i motywy jej podjecia,
niezaleznie od tego czy radni poparli projekt uchwaty w przekonaniu, ze w ten sposdb

Gmina realizuje swe uprawnienia wiascicielskie.



C. Odstapienie w zaskarzonej uchwale od powszechnej i réwne] dostgpnosci
wszystkich zainteresowanych do oferty Gminy sprzedazy lokali samo przez si¢ nie naru-
sza jeszcze konstytucyjnej. zasady réwnosci podmiotéw prawa. Naruszeniem prawa jest
jednak zastosowanie w § 1 ust.11 5 uchwaty niedozwolonego kryterium wyodrgbnienia
kregu uprawnionych do pierwszenstwa.

LHArtykut 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami w zakresie, w jakim wytacza pierwszenstwo nabycia lokalu mieszkalnego
stanowiacego wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przez
najemcow, ktorych stosunek najmu nie zostat nawigzany przed dniem 12 listopada 1994
r. na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale, jest niezgodny z zasada rownosci
wyrazong w art. 32 ust. 1 w zwigzku z zasadg sprawiedliwosci spoteczne] wyrazong w
art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.” (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
21 wrzesnia 1999 r., K 6/98, OTK 1999, nr 6, poz.117, LEX 38258). Trybunat dopuscit
wiec ustanawianie w prawie miejscowym preferencji dla grup podmiotéw wskazanych
tym prawem ale pod warunkiem, ze kryteria wyodrgbnienia owych preferowanych pod-
miotdw sg przejrzyste, a nie arbitralne. W sprawie, w ktorej wypowiadal si¢ Trybunat
Konstytucyjny za takie kryterium uznano date 12 listopada 1994 r., co Trybunat uznat za
niedopuszczalne, jako nie stanowiace realizacji waznych wartosci porzadku prawnego.

W ocenie skladu orzekajacego w niniejszej sprawie, w zaskarzonej uchwale
nie zostaly dochowane powyzsze standardy prawidtowego ustanawiania preferencji. Dla-
czego nabywcg moze by¢ wylacznie najemca, ktéry kupowany lokal wynajmuje nieprze-
rwanie przez okres co najmniej 48 miesiecy (§ 1 ust.5. uchwaty), a nie — 46, 47 lub 49
czy 50 miesigcy? Nie ma Zadnego istotnego powodu, aby pozbawiaé takiego samego
uprawnienia pozostatych najemcow objetych uchwata. Rada Miasta Krakowa zastosowa-
ta kryterium uprzywilejowania, ktdre nie jest prawnie uzasadnione, nie realizuje waz-
nych wartosci porzadku prawnego, nie spelnia wymogu przejrzystosci, wskazanego w

powotanym wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 21 wrzesnia 1999 r., K 6/98.



Oznacza to, ze przepisu § 1 ust.1 i 5 zaskarzonej uchwatly nie mozna racjonalnie wyttu-
maczy¢ na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co prowadzi do konkluzji,
ze Rada Miasta naduzyla swojej kompetencji uchwatodawczej delegowanej przez art.34
ust.6 ustawy o4gospodarc’e nieruchomosciami, aby da¢ wymierng korzy$¢ majatkowa
upatrzonej przez siebie grupie podmiotoéw prawa w postaci uprawnienia do nabycia loka-
lu po cenie nizszej od mozliwej do uzyskania w drodze otwartego przetargu. Tak uchwa-
lony przepis gminny jest niedopuszczalny w demokratycznym panstwie prawnym (art.2

Konstytucji RP).

D. Rada gminy w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ gmi-
ny moze w drodze uchwaly przyznaé pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom
lub dzierzawcom. (art.34 ust.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Przepis mowi o
wszystkich najemcach lub dzierzawcach. Poniewaz pierwszenstwo jest wyjatkiem od
konstytucyjnej zasady réwnosci podmiotow prawa (art.32 Konstytucji RP), wigc kompe-
tencji rady gminy do przyznawania pierwszenstwa nie mozna interpretowaé rozszerzaja-
co, a tak wlasnie wykorzystata swg kompetencj¢ Rada Miasta Krakowa w § 1 ustl i 5
uchwaly. Stanowienie prawa polega na ustanowieniu norm postgpowania ogolnie za-
adresowanych. Jezeli zakres adresatow normy ma by¢é wezszy wyznacza si¢ go przez
uzycie odpowiedniego okreslenia rodzajowego. (§ 144 ust.2 "Zasad techniki prawodaw-
czej", stanowigcych zatacznik do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20
czerwea 2002 r., Dz.U. nr 100, poz.908.). R\ada Miasta Krakowa nie miata podstaw
prawnych do eliminowania niektérych najemcoéw z kregu uprawnionych do pierwszen-
stwa w zakupie lokali Gminy. Dlatego wykracza poza granice delegacji prawodawczej z
art.34 ust.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zastrzezenie pierwszenstwa jedynie
dla tych najemcow, ktorzy w lokalu prowadzg stata dziatalnos¢ gospodarczg co najmnie;j

przez 48 miesiecy.

E. Gmina nie kwestionuje trafnego twierdzenia skarzacego, ze art.34

ust.6 w zw. z art.37 ust.2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dozwala na



wprowadzenie preferencji (pierwszeristwo w nabywaniu). Tymczasem Rada Miasta
Krakowa wyrazita zgode na sprzedaz wskazanych lokali wylgcznie wybranej grupie
najemcow i dzierzawcdw (§ 1 ust.5 uchwaly). Prezydent Miasta Krakowa zostat upo-
wazniony do éprzedaZy lokali wylacznie wybranej grupie najemcéw (§ 1. ust.l.
uchwaly), wigc a contrario Prezydentowi zakazano sprzedania tychze lokali bez prze-
targu innym podmiotom (z zastrzezeniem § 2 ust.1 uchwaly). § 1 ust.5. uchwaly uzywa
stowa ,,wylacznie”: prawo do nabycia lokali majg wylacznie ci najemcy, ktorzy spel-
niajg warunek nieprzerwanego najmu lokalu przez okres co najmniej 48 miesigcy i
prowadzenia statej dziatalnosci gospodarczej w lokalu. Wprowadzono wigc wylacz-
nos¢, a nie pierwszenstwo niektorych dotychczasowych najemcow.

Whbrew temu, co napisano w odpowiedzi na skargg, trafnosci powyzszego
zarzutu nie podwaza § 2 ust.1. Przepis ten nie wprowadza odstgpstwa od reguly zapi-
sanej w § 1 ust.1, a jedynie deklaratywnie powtarza klauzule oczywista w porzadku
prawnym, iZ prawo miejscowe nie zmienia odmiennych przepiséw ustawowych. Bar-

dzo czgsto klauzula ta wyrazana jest stowami ,,0 ile ustawa nie stanowi inaczej”.

F. Dzialajac w trybie art.134 Prawa o postepowaniu przed sadami administra-
Cyjnymi‘ Sad dokonat oceny § 10 uchwaty, ktéry stanowi: Uchwata wchodzi w Zycie w
terminie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Malopolskie-
go. |

Akty normatywne, zawierajace przepisy powszechnie obowigzujace, oglaszane w
dziennikach urzedowych wchodza w Zycie po uptywie czternastu dni od dnia ich oglo-
szenia, chyba ze dany akt normatywny okresli termin dtuzszy. W uzasadnionych przy-
padkach akty normatywne moga wchodzi¢ w zycie w terminie krétszym niz czternascie
dni. Dzien ogloszenia tego aktu w dzienniku urzedowym moze by¢ dniem wejscia w zy-
cie aktu, jezeli wymaga tego wazny interes panstwa, a zasady demokratycznego panstwa
prawnego nie stoja temu na przeszkodzie (art.4 ust.1 i art.5 ustawy z dnia 20 lipca 2000

r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktow prawnych).



W niniejszej sprawie Gmina nie wykazata, aby wystgpowaly jakiekolwiek okolicz-
nosci uzasadniajace skrdcenie okresu vacatio legis. Dlatego nie bylo dopuszczalne usta-
lenie w § 10, ze uchwata wchodzi ona w zycie w terminie 14 dni od dnia ogloszenia w
Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Matopolskiego, a nie — po uptywie 14 dni od

ogloszenia (jak przewiduje ustawa).

G. Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji na podstawie
art.147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sagdami admi-
nistracyjnymi (Dz.U;nr 153, p0z.1270, zm. Dz.U.: 2004, nr 162, poz.1692 i 2005, nr 94,
poz.788).

O zwrocie wpisu od skargi orzeczono na podstawie art.200 Prawa o postgpowaniu

|




