UCHWALA NR XLVIIL379.2023
RADY GMINY W WIELOPOLU SKRZYNSKIM

z dnia 14 wrzesnia 2023 r.

w sprawie przekazania skargi skarzacego do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie

Na podstawie art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sagdami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1634) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pézn. zm.)

Rada Gminy w Wielopolu Skrzynskim
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przekazuje si¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie skarge
skarzacego z dnia 18.08.2023 r. na uchwal¢ Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim z dnia
27 lipca 2023 roku Nr XLVI.360.2023 w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku
nr 304 potozonym na dzialce ewidencyjnej nr 3823/1 w Nawsiu, stanowiacych wlasnosé Gminy
Wielopole Skrzynskie.

§ 2. Tres¢ odpowiedzi na skargg, o ktorej mowa w § 1, zawiera zalacznik do niniejsze;j
uchwaty.

§ 3. Upowaznia si¢ Wéjta Gminy Wielopole Skrzynskie do:

1) przekazania skargi, o ktorej mowa w § 1, wraz z odpowiedzia na skarge do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie;

2) do reprezentowania Rady Gminy w Wielopolu Skrzyniskim w sprawie wywotlanej
skarga, o ktérej mowa w § 1 niniejszej uchwaly, przed Wojewddzkim Sadem
Administracyjnym w Rzeszowie a takze do udzielania dalszych pelnomocnictw, w tym
peinomocnictwa do sporzadzenia i wniesienia skargi kasacyjnej oraz reprezentowania
Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim w postepowaniu przed Naczelnym Sadem
Administracyjnym w Warszawie.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Wielopole Skrzynskie.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PRZEWODNI CZACY

5};\ DY GMINY
mgr é ?mnmn’i' (fcf%






Wielopole Skrzynskie, dnia 14 wrzesnia 2023 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny
w Rzeszowie

ul. Kraszewskiego 4A

35-001 Rzeszow

Skarzgcy:

Organ: Rada Gminy w Wielopolu Skrzynskim, 39-110 Wielopole Skrzynskie 200 -
reprezentowana przez Wojta Gminy Wielopole Skrzynskie, Urzad Gminy
Wielopole Skrzynskie 39-110 Wielopole Skrzynskie 200

Odpowiedz na skarge

Niniejszym jako Wojt Gminy Wielopole Skrzynskie, reprezentujacy organ - Rade
Gminy w Wielopolu Skrzynskim - na podstawie upowaznienia do reprezentacji udzielonego
uchwala Nr XLVIII.379.2023 Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim z dnia 14.09.2023 r.
w sprawie przekazania skargi skarzacego do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Rzeszowie, oraz na zasadzie art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz. U. tj. z 2023 r. poz. 1634) przekazuje otrzymang dnia
18.08.2023 r. skarge na uchwale Nr XLVI1.360.2023 Rady Gminy w Wielopolu
Skrzynskim z dnia 27 lipca 2023 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku
nr 304 polozonym na dzialce ewidencyjnej nr 3823/1 w Nawsiu, stanowigcych wlasnosc¢
Gminy Wielopole Skrzynskie 1 wnosze o:

1) odrzucenie skargi ewentualnie o oddalenie skargi w catosci,

2) przekazanie sprawy do rozpoznania na rozprawie.

Uzasadnienie

dnia 18.08.2023 r. (data wplywu skargi do Urzedu) na podstawie art. 101

ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 50 ustawy z dnia



30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi wniést do organu
skarge na uchwate Nr XL VI.360.2023 Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim z dnia 27 lipca
2023 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku nr 304 polozonym na dzialce
ewidencyjnej nr 3823/1 w Nawsiu, stanowigcych wiasno$¢ Gminy Wielopole Skrzynskie,
wnoszgc na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
ouchylenie uchwaly. Zaskarzonej uchwale zarzucil naruszenie 35 ust. 2 poz. 6 ustawy z dnia
21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami poprzez utomng wyceng¢ wynajmowanego
przez niego lokalu mieszkalnego przeznaczonego na sprzedaz drogg bezprzetargowa z racji
prawa pierwokupu, art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2002 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez brak lokali
socjalnych i lokali zamiennych, ktére zaspokojg potrzeby mieszkancéw gospodarstw
domowych o niskich dochodach, art. 21 ust. 4 1 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez brak mozliwosci
zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu spelniajagcego wymagania co
najmniej takie same jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny — dla mieszkancow ktorzy nie
wyrazg chgci wykupu mieszkan za ceng zaoferowana przez gming, § 141 dzial VI oraz § 131
dziat V projektow aktow normatywnych o charakterze wewnetrznym (uchwal 1 zarzgdzen)
ustawy Rady Ministrow w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministroéw w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” z dnia 7 marca 2016 r. poprzez
brak uzasadnienia uchwaly oraz art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami poprzez nieracjonalne gospodarowanie zasobami gminnymi.

Skarga winna zosta¢ odrzucona wzglednie oddalona w calosci jako bezzasadna

z nastepujacych wzgledow.

Uchwalg Nr XXI1X.254.2022 Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim dnia 28 kwietnia
2022 r. przyjeto wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wielopole Skrzynskie na lata 2022-2026. Program stanowi zalgcznik do uchwaly.
W Rozdziale 2 § 4 ust. 1 programu wskazano, ze na zasob mieszkaniowy Gminy objety
programem sktadajg si¢ lokale mieszkalne w budynkach komunalnych. W ust. 2 ww. §
wskazano, ze Gmina wedlug stanu na dzien 1.01.2022 r. dysponuje dziewigcioma lokalami
mieszkalnymi. W ust. 3 ww. § wskazano w tabeli na zaséb mieszkaniowy wskazujgc, ze
w jego skiad wchodzi m.in. budynek potozony w Nawsiu nr bud. 304 z czterema lokalami o

powierzchni uzytkowej 206 m” oraz stanem technicznym wskazujgcym na potrzeby remontow
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biezacych. W Rozdziale 4 § 9 wskazano, ze w latach 2022-2026 planowana jest sprzedaz 4
komunalnych lokali mieszkalnych w budynku Nawsie 304. W Rozdziale 8 § 16 wskazano, ze
przy istniejacych zasobach mieszkaniowych brak jest mozliwosci stosowania zamiany lokalu
tj. zapewnienie lokalu zastgpczego na czas przeprowadzenia remontu lub modernizacji za$
konieczne prace beda prowadzone poprzez okresowe wylaczanie cze$ci remontowanego
lokalu z uzytkowania. 15 listopada 2022 r. Wojt Gminy Wielopole Skrzynskie przekazat do
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Rzeszowie projekt uchwaly budzetowej Gminy
Wielopole Skrzynskie na 2023 rok. W projekcie w Zalgczniku nr 1 w dochodach
budzetowych na rok 2023 w Dziale 700 wskazano, ze przewiduje si¢ w gospodarce
mieszkaniowej dochody majatkowe pochodzace z wplywow ze sprzedazy mienia
komunalnego w kwocie 700 000 zt. W uzasadnieniu do projektu budzetu gminy na 2023 r.
wskazano, ze dochody z mienia komunalnego w Dziale 700 Gospodarka mieszkaniowa
zaplanowano m. in. z tytulu sprzedazy mienia komunalnego. Uzasadniono, ze Gmina planuje
wyodrebnienie istniejacych lokali w miejscowosci Nawsie i ze mowa tu o lokalach
mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku komunalnym nr 304, ktory stanowi wlasnosé
gminy. Wskazano, ze w 2023 r. planuje sie sporzadzenie inwentaryzacji budynku
mieszkalnego celem wyodrebnienia lokali mieszkalnych oraz ich zbycie — wskazano na cztery
mieszkania o lacznej powierzchni ok. 200 m?. Przedtozony RIO projekt uchwaly budzetowej
zyskal aprobat¢ organu nadzoru i kontroli gospodarki finansowej jednostek samorzadu
terytorialnego. Regionalna Izba Obrachunkowa w Rzeszowie uchwalg nr 3/63/2022 z dnia
30.12.2022 r. pozytywnie zaopiniowala przedlozony projekt uchwaty budzetowej Gminy
Wielopole Skrzynskie. Uchwata Nr XXX1X.314.2023 Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim
z dnia 19 stycznia 2023 r. przyjeto budzet Gminy Wielopole Skrzynskie na 2023 r.
W uchwale w Zalaczniku nr 1 w dochodach budzetowych na rok 2023 w Dziale 700
wskazano, ze przewiduje si¢ w gospodarce mieszkaniowej dochody majatkowe pochodzace z
wplywow ze sprzedazy mienia komunalnego w kwocie 700 000 zi. Uchwala Nr
XLVI.360.2023 z dnia 27 lipca 2023 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku
nr 304 polozonym na dzialce ewidencyjnej nr 3823/1 w Nawsiu, stanowigcych wiasnosé
Gminy Wielopole Skrzynskie, Rada Gminy w Wielopolu Skrzynskim w § 1 wyrazila zgode
na sprzedaz lokali mieszkalnych znajdujacych sie¢ w budynku nr 304 polozonym na dzialce
ewidencyjnej nr 3823/1, stanowigcych wlasno$¢ Gminy Wielopole Skrzynskie z rownoczesng
sprzedaza ulamkowych czgéci gruntu, pomieszczen przynaleznych oraz w pomieszczeniach
i urzadzeniach wspolnych. W § 2 uchwaly Rada uchwalila pierwszenstwo w nabyciu lokali

mieszkalnych przystugujgce najemcom lokali mieszkalnych, z ktorymi najem zostal
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nawigzany na czas nieokreslony pod warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie
okreslonym w zawiadomieniu. Natomiast w przypadku niezlozenia wnioskow o wykup lokali
mieszkalnych oraz cze¢sci utamkowych gruntu, pomieszczen przynaleznych oraz pomieszczen
i urzadzen wspolnych przez ich najemcéw w wyznaczonym terminie, wskazano ze ich
sprzedaz nastapi w drodze przetargu. Zgodnie z protokotem Nr XLVI.2023 z XLVI Sesji
Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim z dnia 27 lipca 2023 r. podj¢cie uchwaty poprzedzone
zostato dyskusja. Przewodniczaca Komisji Rozwoju Gminy, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska
zapytala o wycene jednego z mieszkan. Zastgpca Wojta Gminy Wielopole Skrzynskie
wyjasnit, ze wycena zostala przekazana Radzie Gminy w materialach elektronicznych.
Poinformowal, ze wycena jest ,ulomna” o tyle, ze rzeczoznawca majatkowy nie mogt
dokona¢ ogledzin nieruchomosci, ktére z powodu braku zgody najemcy na wizyte w lokalu
rzeczoznawcy majgtkowego nie dojdg do skutku. Wskazal rowniez, ze wycena jest
racjonalna, dobrze przygotowana, natomiast bez wizji lokalnej. Podal, Zze ogledziny byly
dokonywane przez uprawniony podmiot dokonujgcy projektu podzialu tych lokali.
Dodatkowo wyjasnil, ze z wykonanych zdje¢ wynika, ze lokal jest utrzymany w dobrym
stanie, ale fizycznie tego nie sprawdzono przez rzeczoznawce, ktory nie mogl wejéé do
lokalu. Umowg o dzielo zawarta z uprawnionym rzeczoznawca majatkowym z dnia
14.06.2023 r. zlecono wykonawcy sporzadzenie wyceny 1 operatu szacunkowego
nieruchomosci — lokali mieszkalnych nr 1, 2, 3, 4 w budynku mieszkalnym nr 304 potozonym
na dzialce 3823/1 w Nawsiu do celow zwigzanych ze sprzedazg. Na podstawie powolanej
umowy Wojt Gminy Wielopole Skrzynskie upowaznit rzeczoznawce majagtkowego m. in. do
dokonania wszelkich czynnoéci, pomiaréw, dokumentacji fotograficznej i ogledzin
zwigzanych z dokonaniem wyceny i sporzadzenia operatu szacunkowego lokali mieszkalnych
znajdujgcych sie w budynku wielorodzinnym nr 304 w Nawsiu, potozonym na dziatce
3823/1. Rzeczoznawca majatkowy dnia 14.07.2023 r. przedlozyt operat szacunkowy m. in.
lokalu mieszkalnego nr 2 poloznego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 304
zlokalizowanym w miejscowosci Nawsie nr 2. Oszacowana wartos¢ rynkowa lokalu
mieszkalnego nr 2 wraz z pomieszczeniem przynaleznym oraz udzialem w czgdciach
wspolnych wyniosta kwote 215 394 zl. Zarzadzeniem nr 123/2023 z dnia 31.07.203 r. Wojt
Gminy Wielopole Skrzynskie oglosit wykaz lokali mieszkalnych przeznaczonych do
sprzedazy w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcow wraz z udziatem w gruncie pod
budynkiem. Najemcg lokalu mieszkalnego wyodrgbnionego 1 oznaczonego w wykazie jako
lokal nr 2 jest Pani zgodnie z umowg z dnia 17.11.2015 r. zawarta na czas

oznaczony do dnia 17.11.2016 r. z Gming Wielopole Skrzynskie. Na mocy 5-go z kolei
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aneksu do umowy z dnia 1.03.2023 r. Pani oraz Gmina Wielopole Skrzynskie
zgodnie ustality, ze umowa najmu z dniem 1.03.2023 r. staje si¢ umowa na czas
nieoznaczony. Faktem notoryjnym, znanym organowi z urzedu, jest okolicznos¢ iz skarzacy

jest matzonkiem najemcy przedmiotowego lokalu Pani

Uzasadnienie wniosku o odrzucenie skargi.

Skarzacy skladajac skarge powoluje si¢ na art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym podajac, ze skutki realizacji sprzedazy mieszkan w budynku nr 304 polozonym na
dzialce nr 3823/1 w Nawsiu naruszajg jego interes prawny ze wzgledu ,,ze jestem naciskany
do wykupu mieszkania za nierzetelng cene jaka zostala umieszczona w operacie
szacunkowym.” Ponadto podaje, ze jego ,,uprawnienia wynikajgce z ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego o zapewnieniu
mnie i mojej rodzinie lokalu zamiennego w tej samej miejscowosci nie moga bycé
zrealizowane.” W celu wykazania swych twierdzen wskazuje na uchwale nr XXIX.254.2022
Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wielopole Skrzynskie, z ktorej ma
wynika¢, ze przy istniejacych zasobach mieszkaniowych brak jest mozliwosci zastosowania
zamiany lokalu tj. zapewnienie lokalu zastepczego.

Odnoszac si¢ do twierdzen skarzgcego wskazaé nalezy, iz nie posiada on legitymacji
procesowej] do zaskarzenia uchwaly Nr XLVI.360.2023 Rady Gminy w Wielopolu
Skrzynskim z dnia 27 lipca 2023 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku nr
304 potozonym na dzialce ewidencyjnej nr 3823/1 w Nawsiu, stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Wielopole Skrzynskie, o ktérym mowa w art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
albowiem dla jej ustalenia konieczne jest wskazanie normy prawnej bedacej podstawg
naruszenia interesu prawnego lub uprawnienia strony skarzacej. Skarzacy ani takiej normy
prawnej nie wskazuje ani tez nie przedstawia uprawnienia, ktére mialoby zostaé¢ naruszone
zaskarzona uchwalg. Kwestia dotyczaca interesu prawnego w kontekscie powolanego
przepisu byla wielokrotnie przedmiotem rozwazan orzecznictwa. Zgodnie przyjmuje sie, ze
legitymacja do wniesienia skargi opiera si¢ o kryterium interesu prawnego co wymaga
stwierdzenia istnienia zwigzku pomiedzy sfera indywidualnych praw i obowigzkow
wnoszacego skarge a zaskarzonym aktem. Interes ten jednak musi by¢ indywidualny,
osobisty, wlasny 1 dotyczy¢ bezposrednio sfery prawnej skarzacego, a wiec musi istnie¢

przepis prawa, z ktorego mozna wywies¢ dla danego podmiotu okreslone prawa lub
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obowigzki (patrz: uzasadnienie postanowienia Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
14 stycznia 2022 r. sygn. III OSK 4896/21). Ponadto z naruszeniem interesu prawnego mamy
do czynienia wowczas, gdy zaskarzonym aktem zostanie - w sferze prawnej - odebrane lub
ograniczone jakie$ prawo skarzacego wynikajace z przepisOw prawa, badZz tez zostanie
natozony na niego nowy obowigzek lub zmieniony dotychczas cigzacy na nim obowigzek.
Zwigzek pomigdzy wlasng, indywidualna sytuacjg prawng strony skarzgcej, a zaskarzong
uchwalg musi istnie¢ aktualnie, a nie w przyszlosci oraz powodowac nastepstwo w postaci
ograniczenia lub pozbawienia konkretnych uprawnien albo nalozenia obowigzkow (tak: teza
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 20 lipca 2023 r. sygn.
IT SA/Op 195/23). Nie nalezy réwniez traci¢ z pola widzenia, ze interes prawny powinien by¢
oparty na normie prawa powszechnie obowigzujacego, przede wszystkim materialnego.
Interes prawny lub uprawnienie nie musi mie¢ podstawy wylgcznie w przepisach prawa
materialnego administracyjnego, ale réwniez wynika¢ moze z norm prawa cywilnego -
regulacji dotyczacych prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych lecz o jego naruszeniu
w rozumieniu art. 101 u.s.g. przesadza zmiana sytuacji prawne] skarzgcego wywolana
kwestionowang uchwaty (tak: tezy wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku z dnia 22 czerwca 2023 r. II SA/Bk 336/23).

Przenoszac powyzsze w realia przedmiotowej sprawy wskazac nalezy, ze skarzacy nie
wykazuje stwierdzenia istnienia zwigzku pomigdzy sferg jego indywidualnych praw
1 obowiazkow a zaskarzona uchwaly. Nie wykazuje on istnienia indywidualnego, osobistego
interesu dotyczacego bezposrednio jego sfery prawnej. Nie przedstawia przepisu prawa
powszechnie obowiagzujacego (w szczegdlnosci przepisu prawa materialnego) z ktdrego
mozna wywodzi¢ prawa lub obowigzki go dotyczace, a ktére zaskarzona uchwala narusza.
W przedmiotowym stanie nie dochodzi réwniez do bezposredniej zmiany sytuacji prawne;j
wskutek wydania przez organ przedmiotowej uchwaly. Uchwala ta wydang na podstawie art.
13 wust. 1, art. 37 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 34 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomog$ciami organ w § 1 uchwala: ,,Wyraza si¢ zgod¢ na sprzedaz lokali
mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku nr 304 polozonym na dzialce ewidencyjnej nr
3823/1, stanowigcych wiasnos¢ Gminy Wielopole Skrzynskie z réwnoczesna sprzedaza
ulamkowych cze$ci gruntu, pomieszczen przynaleznych oraz w pomieszczeniach i
urzgdzeniach wspdlnych.” Z kolei w § 2 uchwaly ustanowiono, ze ,,Pierwszenstwo w nabyciu
lokali mieszkalnych przystuguje najemcom lokali mieszkalnych, z ktérymi najem zostal
nawigzany na czas nieokreslony pod warunkiem zlozenia wnioskoéw o nabycie w terminie

okreslonym w zawiadomieniu. W przypadku nie zlozenia wnioskéw o wykup lokali
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mieszkalnych oraz czgséci utamkowych gruntu, pomieszczen przynaleznych oraz pomieszczen
1 urzadzen wspolnych przez ich najemcdéw w wyznaczonym terminie, sprzedaz ich nastapi
w drodze przetargu.” W zwigzku z powyzszym tre$¢ uchwaty w zaden sposob nie wskazuje
na istnienie interesu prawnego lub uprawnienia skarzacego, ktory zostalyby naruszony
uchwala Rady Gminy. W szczegdlnosci § 1 uchwaly wskazuje w podstawie prawnej na
przepis art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi ze
»Z. zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z ustaw, nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem
obrotu. W szczegdlnosci nieruchomosci moga by¢é przedmiotem sprzedazy, zamiany
1 zrzeczenia sig¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia,
oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obciazane ograniczonymi prawami rzeczowymi,
wnoszone jako wklady niepieni¢zne (aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majgtek tworzonych fundacji.”
W realiach przedmiotowej sprawy wskazac¢ nalezy, ze organ byl uprawniony do wyrazenia
zgody na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ Gminy albowiem nie zachodzit zaden
z wyjatkow wynikajacych z ustaw uniemozliwiajacych nig obrot. Przepis ten nie tworzy praw
ani obowigzkéw odnoszacych si¢ do skarzagcego, ktore zostaly lub moglyby zostaé naruszone
uchwalg i nie wynika z niego jakikolwiek interes prawny skarzacego. Natomiast przepis
art. 34 ust. 6 cytowanej ustawy stanowi: ,,Wojewoda w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, moga przyznac,
odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaly, pierwszefistwo w nabywaniu lokali ich
najemcom lub dzierzawcom, z wylaczeniem nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1
i art. 60 ust. 1.” a przepis art. 37 ust. 2 pkt 1 ze ,Nieruchomosé¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli: jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej
nabyciu, stosownie do art. 34.” W tym zakresie tre§¢ uchwaty nie uchybia treéci powolanych
przepisow albowiem przewiduje pierwszenstwo nabycia lokali mieszkalnych na rzecz
najemcodw lokali mieszkalnych z ktérymi najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony.
Natomiast dopiero w przypadku nieskorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia
w wyznaczonym terminie uchwata przewiduje sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu.
W Zzadnym wigc zakresie powolana uchwata nie narusza przepiséw na podstawie ktoérych ja
uchwalono ani réwniez nie narusza interesu prawnego skarzgcego ani jego praw
i obowigzkéw albowiem przewiduje dla niego i pozostalych najemcéw, na warunkach
zgodnych z ustawa o gospodarce nieruchomosciami i wskazang uchwala, mozliwos$é nabycia

z pierwszenstwem nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w drodze bezprzetargowe;.
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Uchwala stwarza jedynie mozliwos¢ nabycia nieruchomoscei, ktorag skarzacy moze lub nie
wykupié¢. Nie mozna natomiast i nie nalezy — jak twierdzi skarzgcy — wywodzi¢ z powyzszej
uchwaly istnienia rzekomego ,,naciskania do wykupu mieszkania za nierzetelng cen¢ jaka
zostala umieszczona w operacie szacunkowym.” W przypadku nieprzystapienia przez
najemc¢ do nabycia nieruchomosci zostanie ona bowiem zaoferowana do sprzedazy w drodze
przetargu. W przypadku jej ewentualnego zbycia innemu niz skarzacy podmiotowi sytuacja
skarzacego nie ulegnie zadnej zmianie albowiem w dalszym ciggu pozostanie on najemcg
lokalu. Jak bowiem wynika z bezwzglednie obowiazujacego przepisu prawa materialnego —
Kodeksu cywilnego tj. art. 692 ,,Przepisow o wypowiedzeniu najmu przez nabywce rzeczy
najete] nie stosuje si¢ do najmu lokali mieszkalnych, chyba ze najemca nie objgt jeszcze
lokalu.” (Mowa tu o art. 678 § 1 k.c. ktory brzmi: W razie zbycia rzeczy najetej w czasie
trwania najmu nabywca wst¢puje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia). Tym samym
skarzacy nie moze upatrywac naruszenia jego interesu, praw lub obowigzkow w ewentualnym
zaoferowaniu do sprzedazy lokalu mieszkalnego przez niego wynajmowanego skoro po
nabyciu lokalu przez inny podmiot jego sytuacja prawna nie ulegnie zmianie. W zadnym tez
wiec zakresie hipotetyczna sytuacja sprzedazy lokalu podmiotowi innemu niz skarzacy nie
bedzie prowadzi¢, jak podaje skarzacy, do koniecznosci zapewnienia skarzgcemu i jego
rodzinie lokalu zamiennego lub zastepczego. Co wigcej w zadnym zakresie nie mozna
powigzac hipotetycznej sprzedazy lokalu mieszkalnego innemu podmiotowi z rzekomym —
jak podaje skarzacy — brakiem ,mozliwosci zastosowania zamiany lokalu tj. lokalu
zastepczego”. Skarzacy wymiennie uzywa sformutowan lokal zastgpczy i zamienny niemniej
jednak jego powolanie si¢ na ustawe¢ o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego wskazuje, ze skarzgcy odnosi si¢ do lokalu
zamiennego. Otoz nie dokonujac, zbytecznej ze wzgledu przedmiot sprawy, analizy ww.
ustawy w zakresie dotyczgcym lokali zamiennych nakresli¢ jedynie nalezy na hipotetyczng
jedynie sytuacj¢ dotyczaca obowiazkéw zwigzanych z zapewnieniem lokali zamiennych,
a ktora to hipotetycznie w przysziosci mogltyby dotyczy¢ skarzacego. Oto6z przepis art. 11
ust. 1 ww. ustawy stanowi, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 44b i 5 oraz art. 21a. Moze to nastgpi¢ m. in.
w przypadkach naruszania praw i obowigzkéw wynikajgcych z najmu, nieuiszczania czynszu,
koniecznosci rozbiorki, niezamieszkiwania w lokalu. W niektéorych z tych przypadkow,

wskazanych w omawianej ustawie, zachodzi koniecznos¢ zapewnienia lokali zamiennych
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przez wiasciciela mieszkania wynajmujacego lokal mieszkalny, w niektérych przez gming.
Zwazy¢ nalezy, ze wiele z tych sytuacji wynika z samego — niezgodnego z ustawa, nagannego
dzialania najemcy (niszczenie urzadzen, nieplacenie czynszu, podnajmowanie innym lokalu
bez zgody wiasciciela) — w tym przypadku rowniez catkowicie hipotetycznego ale mowa tu
o dzialaniach i zaniechaniach lezacych po stronie najemcy, ktore — co istotne w obecnie
trwajacym stosunku najmu skarzacego tez moga si¢ zdarzaé. Mozna jeszcze wskaza¢ na inny
przepis dotyczacy eksmisji tj. art. 14 ust. 1 ktory stanowi: ,,W wyroku nakazujagcym
oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu
albo braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych nakaz dotyczy.” Jest to jednak sytuacja,
ktora moze nastgpi¢ po ewentualnym rozwiazaniu umowy najmu i po przeprowadzeniu
postepowania o oproznienie lokalu. Ponadto jezeli gmina zobowigzana do zapewnienia lokalu
socjalnego obowiazku tego nie wypelnia to odpowiada odszkodowawczo wzgledem
wlasciciela lokalu z ktorego dokonywana jest eksmisja. Rzecz jasna nawet i tak hipotetyczna
sytuacja nie narusza praw, obowigzkow ani interesu prawnego skarzacego — ktory w takim
przypadku w dalszym ciggu zajmowalby lokal. By¢ moze wigc takg — ponownie pokresli¢
nalezy — hipotetyczng sytuacje (sytuacje) dotyczacg przysztych zdarzen ma na mysli skarzacy
— lecz jak juz wyzej wskazano nie sposob powigza¢ przyszlych, warunkowych,
hipotetycznych zdarzen z naruszeniem interesu prawnego skarzgcego lub tez jego praw
i obowigzkow z przedmiotowa, zaskarzong uchwalg rady gminy. Zbyt daleko idace
dywagacje skarzacego wskazuja. ze nie mozna tym samym uznaé, ze podjecie przez radeg
gminy zaskarzonej uchwaly doprowadza w sposdb bezposredni, czy nawet posredni do
zmiany zakresu praw lub obowiazkow skarzacego jako najemcy.

Odnoszac si¢ do twierdzen skarzacego odnosnie powolania przez niego tresci uchwaly
nr XXI1X.254.2022 Rady Gminy w Wielopolu Skrzynskim w sprawie przyjecia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wielopole Skrzynskie, z ktorej
wedlug niego ma wynikaé, iz ,przy istniejacych zasobach mieszkaniowych brak jest
mozliwosci zastosowania zamiany lokalu tj. zapewnienie lokalu zastepczego”, a tym samym
zaskarzona uchwala ma narusza¢ jego interes prawny, wskaza¢ nalezy na powolang wyzej
argumentacj¢. Dodatkowo — poza powyzszym — skarzacy wybidrczo oraz w sposéb dowolny
interpretuje tres¢ powotanej uchwaty usilujac ja powigza¢ z rzekomym naruszeniem jego
interesu prawnego albowiem cytuje tres¢ uchwaly w czgsci, tymczasem w § 16 wieloletniego
programu wskazano, ze ,,przy istniejacych zasobach mieszkaniowych brak jest mozliwosci
stosowania zamiany lokalu tj. zapewnienia lokalu zast¢pczego na czas przeprowadzenia

remontu lub modernizacji zas konieczne prace beda prowadzone poprzez okresowe
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wylaczanie czgsci remontowanego lokalu z uzytkowania.” Przedmiotowa sytuacja odnosi sie
do istniejgcego zasobu mieszkaniowego gminy oraz sytuacji gdy gmina jako wynajmujacy ma
obowigzek zapewnienia najemcy jako lokatorowi lokalu zamiennego na czas
przeﬁrowadzenia remontu lub modernizacji. O takiej sytuacji mowa w art. 11 ust. 9 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
gdzie przewidziano, Zze w przypadku koniecznosci opréznienia przez najemce lokalu
w zwigzku z koniecznoscia rozbiorki lub remontu budynku lokatorowi przyshuguje prawo do
lokalu zamiennego a obowiazek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztow
przeprowadzki spoczywa na wlascicielu budynku. Nie jest to wigc przepis zaadresowany
bezposrednio do gminy jako wynajmujgcego ale do wszystkich wynajmujacych. Wskazany
za$ przez uchwale brak mozliwosci zapewnienia lokalu zamiennego nie prowadzi jednak do
wniosku, ze gmina nie wywiaze si¢ — jak kazdy z wiascicieli lokaléw, wynajmujacych, do
ktorego adresowana jest ww. norma prawna ze swych obowigzkéw. Po pierwsze uchwala
wskazuje, ze nie przewiduje si¢ koniecznosci ich zapewnienia w zwigzku z remontem lub
modernizacja albowiem przewiduje si¢ okresowe wylaczanie czesci remontowanego lokalu
z uzytkowania a po drugie uchwala nie wyklucza wykonywania przez gminge swych
obowiazkow w inny sposéb tj. np. poprzez czasowy wynajem lokali celem wywigzania sie ze
swych zobowigzan wobec najemcow.

Nie mozna réwniez powigza¢ twierdzen skarzacego o naruszaniu jego interesu
prawnego ze wzgledu na to, ze ma by¢ ,,naciskany” do nabycia mieszkania za ,nierzetelng
ceng jaka zostala umieszczona w operacie szacunkowym.” Wskaza¢ nalezy, ze cena lokalu
mieszkalnego wskazana w operacie szacunkowym zostala ustalona przez uprawnionego
rzeczoznawc¢ majatkowego na podstawie umowy oraz upowaznienia z dnia 14.06.2023 r.
Rzeczoznawca majatkowy zgodnie z posiadanymi uprawnieniami dnia 14.07.2023 r.
przedlozyt operat szacunkowy m. in. lokalu mieszkalnego nr 2 poloznego w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym nr 304 zlokalizowanym w miejscowosci Nawsie. W operacie
rzeczoznawca wskazuje w szczegdlnosci na sposéb wyceny, podstawy opracowania operatu,
analiz¢ i charakterystyke rynku nieruchomosci, okreslenie i opis stanu przedmiotu wyceny.
Wskazuje na sporzadzenie operatu zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcOw
majatkowych, zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym. Tym samym zdaniem organu brak
jest jakichkolwiek podstaw do podwazania przedmiotowej wyceny wykonanej przez
uprawnionego specjaliste, co potwierdza wpis rzeczoznawcy w Centralnym Rejestrze
Rzeczoznawcow Majatkowych pod nr 5228 z dnia 11.06.2011 r. (dane publiczne: Centralny

Rejestr Rzeczoznawcdw Majatkowych (mrit.gov.pl) — prowadzony przez Ministra Rozwoju
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1 Technologii). Skarzacy natomiast nawet nie uprawdopodabnia swych twierdzen odnoscie
hierzetelnej” ceny i nie wykazuje w zwigzku z tym naruszenia swego interesu, prawa lub
obowigzku.

Wobec powyzszego brak jest podstaw do stwierdzenia istnienia interesu prawnego
skarzacego, ktory ponadto mialby zosta¢ naruszony podjeciem uchwaty. Uchwala nie wplywa
bezposrednio na prawa i obowiazki osoby skarzacego. Oceny tej nie zmienia okolicznos¢, ze
skarzacy ma prawo pierwszenstwa w nabywaniu lokali. Jest to bowiem ewentualnie zdarzenie
przyszle kreujace wylacznie potencjalne skutki a — jak juz wyzej wskazano — brak nabycia
lokalu przez najemce nie zmienia jego sytuacji prawnej skoro jego stosunek najmu bedzie
trwal nawet mimo potencjalnego, w przysztosci (lub nie) nabycia lokalu przez inny podmiot.
W konsekwencji nie sposob uzna¢, by zaskarzona uchwala odbierala lub ograniczala
jakiekolwiek prawo skarzacego jako najemcy wynikajace z przepisoOw prawa, badz tez
nakladata na skarzacego nowy obowigzek lub zmieniata obowigzek dotychczasowy. Skoro
interes prawny wymieniony w art. 101 ust. 1 u.s.g. polega na powigzaniu miedzy sytuacja
prawng podmiotu i okreslong norma prawna, to zwigzek powinien mie¢ charakter aktualny,
realny i indywidualny. Wymogu tego nie spelnia jedynie hipotetyczne oddziatywanie normy
prawnej na sytuacje prawna danego podmiotu. Jednoczesnie podkreslic nalezy, ze - jak
wielokrotnie podkreslaly sady administracyjne - kontrola sprawowana przez sady
administracyjne nie ma charakteru nieograniczonego. Drogg skargi wniesionej na podstawie
art. 101 ust. 1 u.s.g. nie mozna kwestionowa¢ kazdej uchwaly i zarzadzenia, lecz tylko taki
akt, ktory narusza indywidualne, wynikajace z konkretnej normy prawnej uprawnienie strony
skarzacej. Skarga oparta na przepisie art. 101 ust. 1 u.s.g. nie ma charakteru skargi
powszechnej, musi by¢ zawsze zwigzana z naruszeniem interesu prawnego i uprawnien
indywidualnie oznaczonych o0s6b oraz z naruszeniem konkretnego przepisu prawa
materialnego.

Wobec powyzszego wniosek o odrzucenie skargi uznac nalezy za zasadny.

Odpowiedz na zarzut nr 1.

Przepis art. 35 ust. 2 pkt 6) ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze
w wykazie, o ktorym mowa w ust. 1 i la, okresdla si¢ odpowiednio cene¢ nieruchomosci.
Naruszenie ww. przepisu skarzacy wiaze z ,,ulomna” wedlug niego wyceng wynajmowanego
przez niego lokalu mieszkalnego przeznaczonego na sprzedaz jednakze zaskarzona uchwata

nie zawiera ani wykazu ani ceny nieruchomos$ci oferowanych do zbycia w trybie
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2

bezprzetargowym. Odnoszac si¢ jednak do twierdzen skarzacego odno$nie ,,ulomnej” czy
.hierzetelne)” ceny wskaza¢ nalezy, ze wycena lokalu mieszkalnego nr 2 poloznego
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 304 zlokalizowanym w miejscowosci Nawsie
nr 2 zostala ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego zgodnie z posiadanymi przez niego
uprawnieniami w operacie szacunkowym z dnia 14.07.2023 r. Wyceny dokonano na
podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Zgodnie z art. 150 ust. 1 pkt 1)
wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ okreslenia jej wartosci rynkowej. Ust. 2
powolanego przepisu stanowi, ze wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub
moga by¢ przedmiotem obrotu. Natomiast ust. 3 ww. art. wskazuje, ze okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dokonujg rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w przepisach
rozdziatlu 1 dzialu V. Przepis art. 174 ust. 1 omawianej ustawy stanowi, ze rzeczoznawstwo
majatkowe jest dziatalnoscig zawodowsg wykonywana przez rzeczoznawcoéw na zasadach
okreslonych w niniejszej ustawie, natomiast ust. 3 ww. art. Zze rzeczoznawca majgtkowy
dokonuje okreslania wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscig. Ust. 3b ww. art. za$ stanowi, ze z dniem wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawcoOw majatkowych osoba, o ktérej mowa w ust. 2, nabywa prawo wykonywania
zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”. Jak wyzej wskazano
rzeczoznawca majgtkowy sporzadzajaca wskazany przez skarzgcego
operat szacunkowy, posiada odpowiedni wpis we wlasciwym rejestrze a tym samym prawo
wykonywania tego zawodu. W przedmiotowym operacie rzeczoznawca wskazal na podstawy
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (art. 151 ww. ustawy), sposoby okreslenia
wartosci nieruchomosci (art. 152), podejscie porownawcze zastosowanie przy przedmiotowej
wycenie (art. 153), podmiot uprawniony do wyboru metody, techniki i podejécia szacowania
nieruchomosci. W operacie rzeczoznawca uzasadnil dokonany przez siebie wybdr oraz
przystapit do szczegdtowego opisu nieruchomoscei oraz jej wyceny. Przedmiotowy operat
zostal sporzadzony rowniez zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego.
Rzeczoznawca wskazal m. in., ze operat zostal sporzadzony zgodnie ze stanem faktycznym
1 prawnym, moze by¢ wykorzystany przez zamawiajacego wylacznie dla celu dla ktérego
zostal sporzgdzony, opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci, informacjach i dokumentach
udostepnionych przez zamawiajgcego, uzyskanych z jednostek administracji terenowej, biur
obrotu nieruchomosciami a ze wzgledu na brak mozliwosci dostepu do lokalu nr 2
powierzchni¢ lokalu przyj¢to na podstawie wykonanej wezesniej inwentaryzacji. Tym samym

brak jest podstaw do przyjecia, ze przedmiotowy operat szacunkowy i ustalona na jego
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podstawie cena zbycia nieruchomosci wskazana w wykazie sg wadliwe, nierzetelne, utomne
czy tez nie odzwierciedlajg wartosci rynkowej wskazanego lokalu. Podnies¢ nalezy, ze
skarzacy w zaden sposob nie uprawdopodabnia nawet swego zarzutu nieprawidlowej wyceny.
Okolicznos¢, ze rzeczoznawca nie byl obecny w lokalu z przyczyn zaleznych wytacznie od
skarzacego najemcy nie prowadzi do wniosku o ,,wybrakowanej” wycenie skoro zastosowane
przez rzeczoznawce metody, sposoby i techniki wyceny pozwolily mu zgodnie z wymogami
powotane]j ustawy dokonac tej wyceny. Zwazy¢ rowniez nalezy, ze zgodnie z art. 157 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych. Poniewaz
skarzacy nie powoluje si¢ zas na tego rodzaju oceng wykonang przez organizacje zawodowa
wskazanych specjalistow, to nie istnieje rowniez jakakolwiek przestanka, ktéra pozwalataby
podwazy¢ ocene prawidlowosci i zasadnosci sporzadzonego przez rzeczoznawce — jako

specjalist¢, wykonujacego zawod na podstawie nadanych mu uprawnien, operatu.

Odpowiedz na zarzut nr 2, 3, 5.

Przepis art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2002 r. o ochronie praw lokatordéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi, ze gmina, na
zasadach 1 w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Odnoszac si¢ do kwestii twierdzenia skarzacego
0 naruszeniu ww. przepisu poprzez brak lokali socjalnych wskaza¢ nalezy, ze gmina nie
dysponowala (réwniez przed uchwaleniem programu wieloletniego) ani tez nie dysponuje do
chwili obecnej lokalami socjalnymi o tzw. obnizonym standardzie (art. 22 powolanej ustawy).
Przepis powyzszy nie nakazuje gminie posiadania ani lokali zamiennych ani lokali socjalnych
leczy wylacznie do ich zapewniania w przypadkach i na zasadach wskazanych w powolanej
ustawie. Konieczno$¢ zapewnienia lokalu socjalnego wskazanym w ustawie uprawnionym
realizuje si¢ wylgcznie na zasadach i w przypadkach w ustawie tej okreslonych. Gmina moze
tym samym wykonywa¢ wigc swoje zobowigzania wynikajgce z ustawy rowniez chociazby
poprzez wynajem lokali, jednakze mowa tu o sytuacjach warunkowych, przyszlych a nie
odnoszacych si¢ w zaden sposob bezposrednio czy posrednio do skarzacego (ktorego interes
prawny czy uprawnienie tym samym nie narusza zaskarzona uchwala). Nie miala rowniez

miejsca sytuacja dotyczaca gminy aby uchylata si¢ od nalozonych na nig zobowigzan
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wynikajacych z koniecznosdci zapewnienia lokali socjalnych na zasadach i w przypadkach
okreslonych w ustawie.

Jak juz za$ wyzej wskazano potrzeba zapewnienia lokali mieszkalnych zamiennych po
stronie gminy aktualizuje si¢ m. in. w sytuacji koniecznosci opréznienia przez najemce lokalu
w zwigzku z koniecznos$cig rozbiorki lub remontu budynku lokatorowi. Przepis ten odnosi si¢
do wszystkich wynajmujgcych a nie jedynie do gminy. Jednakowoz podkreslenia raz jeszcze
wymaga okolicznos¢, iz zgodnie z wieloletnim program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Wielopole Skrzynskie na lata 2022-2026 brak mozliwosci zamiany lokalu
odnosi si¢ do sytuacji koniecznosci zapewnienia lokalu zamiennego na czas przeprowadzenia
remontu lub modernizacji ale zgodnie z uchwalg konieczne prace bedg prowadzone poprzez
okresowe wylaczanie czgsci remontowanego lokalu z uzytkowania co wyklucza potrzebe
zapewnienia lokali zamiennych. Ponadto wskazany program nie wyklucza w zaden sposob
mozliwosei gminy (tak jak kazdego innego wynajmujacego lokale mieszkalne) zaoferowania
w przypadku wystapienia takiej przestanki lokalu zamiennego, ktéry moze zosta¢ zapewniony
przez np. poprzez najem. Gmina w sytuacjach w ktérych obowigzana begdzie zapewnié
uprawnionym lokal socjalny lub zamienny obowigzek swdj wypelni a zaskarzona uchwala
w zaden sposob nie uchybia wykonaniu wskazanych obowigzkéw przez jst, Natomiast
w sytuacji, w ktorej skarzacemu nie przystuguje ani prawo do lokalu zamiennego ani
socjalnego, nie sposdb nawet w bardzo luzny sposdb powigzaé rzekomego naruszenia
powolanego przez skarzgcego przepisu zaskarzong uchwalg poprzez naruszenie jego interesu
prawnego lub uprawnienia w rozumieniu art. 101 ust.1 ustawy o samorzadzie gminnym.

Wobec powyzszego rowniez zarzut naruszenia powolanego wyzej przepisu uznaé
nalezy za chybiony.

Odnoszac si¢ do kwestii rzekomego naruszenia art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego poprzez brak
mozliwosci zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu spehiajacego
wymagania co najmniej takie same jakie powinien spelia¢ lokal zamienny — dla
mieszkancow ktorzy nie wyrazg checi wykupu mieszkan za cen¢ zaoferowang przez gming
wskaza¢ nalezy, ze rOwniez i1 on zostal podniesiony bezzasadnie.

Przepis art. 21 ust. 4 ww. ustawy stanowi, ze ustalenia zawarte w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 8
lit. b (). dziatania polegajace na planowanej sprzedazy lokali), moga, z zastrzezeniem ust. 5,
stanowi¢ podstawe do wypowiadania umow najmu z zachowaniem sze§ciomiesi¢cznego

terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajgcia w tej same;j
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miejscowosci innego lokalu, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie
powinien spelnia¢ lokal zamienny. Wysokos¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi
uwzgledniaé stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.
Natomiast ust. 5 ww. art. stanowi, ze jezeli najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
zajmowanego lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4
stosuje sie¢ pod warunkiem, ze najemcy temu zaoferowano wczesniej nabycie tego lokalu,
a najemca nie skorzystal z przystlugujgcego mu pierwszenstwa w jego nabyciu. Przenoszac
powyzsze w realia przedmiotowe) sprawy wskaza¢ nalezy, ze wskazane przepisy odnosnie
sprzedazy lokali mieszkalnych moga by¢ jedynie podstawa do wypowiadania uméw najmu
lokalu mieszkalnego, stwarzajg jedynie taka mozliwos¢. Taka zas sytuacja nie ma miejsca
w omawianym przypadku. Gmina nie wypowiadala ani nie wypowiada najemcom umow
najmua tym samym nie realizuje si¢ przestanka koniecznosci jednoczesnego zaoferowania
najemcom wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu, ktéry powinien spehiac
wymagania co najmniej takie jak lokal zamienny. Nawet rowniez gdyby przyjaé, ze skarzacy
nie skorzystal z prawa pierwszenstwa w nabyciu to w dalszym ciggu - na zasadzie ust. 5
ww. art. - przestanka koniecznosci zapewnienia lokalu o cechach lokalu zamiennego nie
realizuje si¢ albowiem gmina nie wypowiedziata i nie wypowie najemcom umow najmu.
Ponadto hipotetyczna jedynie mozliwo$¢ wypowiedzenia uméw najmu nie wynika
z zaskarzonej uchwaty. Tym samym w zadnym zakresie nie sposob przyjac, ze zaskarzona
uchwata bezposrednio lub posrednio narusza w jakikolwiek sposob interes prawny skarzacego
czy jegouprawnienie. Ponadto jak juz wyzej wskazano nawet gdyby zachodzila koniecznos¢
zapewnienia uprawnionym podmiotom lokali zamiennych to kwestia ta dotyczy wylacznie
zobowiazan gminy, ktora moze realizowac je w sposob przez siebie przyjety.

Przepis art. 12 ustawy gospodarce nieruchomos$ciami obliguje organy wlasciwe
w sprawach gospodarowania nieruchomosciami do gospodarowania nieruchomosciami
w sposob zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki. Pojecie prawidlowej gospodarki nie
zostalo zdefiniowane we wskazane] ustawie i w tym zakresie zaréwno doktryna jak
1 orzecznictwo odwoluje si¢ zarowno do przepisow kodeksu cywilnego ale réowniez do
czynnosci wskazanych chociazby w art. 23 tejze ustawy. Mowa tu m. in. o przepisach art. 53
§ 1, art. 213 § 1, art. 256, 257 § 1, art. 258, 267 § 3 kodeksu cywilnego w zakresie
odnoszacym sie m. in do okreslonych czynnosci faktycznych i czynnosci prawnych np.
zachowania nieruchomosci w stanie niepogorszonym (utrzymania, zabezpieczenia
nieruchomosci etc.), korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym

przeznaczeniem. Chodzi tu wigc o planowanie w granicach prawidlowej gospodarki,
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podejmowanie decyzji dotyczgcych nieruchomosci w tym rowniez np. stosowanie trybu
bezprzetargowego lub przetargowego przy zbywaniu nieruchomosci. Jednakowoz -
niezaleznie od podnoszonego przez skarzgcego zarzutu naruszenia art. 12 u.o.g.n. poprzez
rzekome nieracjonalne gospodarowanie zasobami gminy — bezzasadnie upatruje on
wadliwosci zaskarzonej uchwaly. Przepis ten bowiem zobowigzuje gming do gospodarowania
nieruchomosciami w sposdb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki ale zasady
prawidlowej gospodarki wskazane w art. 12 nie tworza imperatywnych norm powszechnie
obowiazujacych, a ich naruszenie (gdy chodzi o przeznaczenie danej nieruchomosci do
sprzedazy, czy wybodr formy przetargu) nie powoduje niewaznosci przetargu, ani tez umowy
zawartej w nastgpstwie jego przeprowadzenia (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6.03.2009 r., sygn.. II CSK 589/08). W przedmiotowym stanie sprawy gmina uznala za
zasadne i racjonalne zbycie lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
nr 304 zlokalizowanym w miejscowosci Nawsie. Zbycie lokali zostato przewidziane
w wieloletnim programie gospodarowania, w projekcie uchwal i w uchwale budzetowej.
Zaplanowanie sprzedazy nieruchomosci wigze si¢ z analiza kosztow ich utrzymania (lokali),
ktore nie znajduja pokrycia w przychodach pochodzacych z czynszow ponoszonych przez
najemcow, jak rowniez analizy zasadnosci posiadania okreslonej liczby lokali mieszkalnych
w swoim zasobie. Konieczne wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, remontéw,
modernizacji w szczegdlnosci czesci wspolnych nieruchomosci sg znaczne i co najmniej
rowne lub wigksze niz przychody z tytulu uméw najmu. Utrzymywanie wigc wskazanych
nieruchomosci stanowito znaczny wydatek budzetu gminy z ktérego korzystali nieliczni
mieszkancy wspolnoty samorzgdowej Lokale te poza funkcjg mieszkalng nie posiadaja innego
przeznaczenia a gmina racjonalnie gospodarujgc swoim zasobem stusznie uznala, ze potrzeby
mieszkaniowe najemcoéw mogg by¢ w dalszym ciggu realizowane pomimo zbycia lokali.
Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w przypadku ewentualnego nabycia lokali przez najemcow
posiadajacych prawo pierwszenstwa nabycia, beda oni samodzielnie jako wspolnota
mieszkaniowa utrzymywaé¢ nieruchomos$¢, decydowaé¢ o wydatkach zwigzanych z jej
utrzymaniem a jednoczesnie nie beda ponosi¢ kosztow zwigzanych z najmem. Réwnoczesnie
podnie$¢ nalezy, ze gmina nie moze by¢é zobowigzana wobec mieszkancoéw lokali
wynajmowanych do wigkszej dbalosci o ich potrzeby mieszkaniowe kosztem innych
mieszkancow wspolnoty samorzadowej - w sytuacji gdy osoby te wynajmuja lokale
i samodzielnie zaspokajajg swe potrzeby poprzez najem. W przypadku za$§ skorzystania
z prawa pierwszenstwa nabycia beda oni samodzielnie utrzymywaé czg¢sci wspdlne a wige

wylacznie we wlasnym zakresie zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe.
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Wobec powyzszego nie sposob przyjac, ze doszlo do naruszenia art. 12 ustawy

ogospodarce nieruchomos$ciami.

Odpowiedz na zarzut nr 4.

Skarzacy zarzuca uchwale naruszenie Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (j. Dz. U. z 2016 r. poz. 283)
ato § 141 dzial VI oraz § 131 dzial V okreslonych w zalaczniku do rozporzadzenia. § 131.
Ust. 1 stanowi, ze do projektu rozporzadzenia dotgcza sie uzasadnienie zas § 141, ze do
projektow uchwal i zarzadzen stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone w dziale V,
z wyjatkiem § 132, w dziale | w rozdzialach 1-7 i w dziale II, o ile zasady zawarte
w niniejszym dziale nie stanowig inaczej. Jednakze przepisy ustawy samorzgdowej tylko
w nielicznych przypadkach przewiduja konieczno$¢ uzasadnienia projektu uchwaty
(np. przepis 4b ust. 1 pkt 1 ustawy o samorzadzie gminnym zawiera wymog uzasadnienia
wniosku rady gminy). Niekiedy szczegdtowe wymogi co do tresci uzasadnienia do projektu
uchwaty przewiduja ustawy skladajace si¢ na tzw. prawo administracyjne materialne jak np.
art. 15 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Z kolei np. od uchwaly w sprawie rozpatrzenia skarg wymaga si¢, by uzasadnienie zawierato
prawng i faktyczng podstawe rozstrzygnieci albowiem wynika to z tresci art. 238 § 1 k.p.a.
Brak natomiast uzasadnienia zaskarzonej uchwaly nie moze skutkowaé jej wadliwosciag
powodujaca koniecznos¢ jej uchylenia zwlaszcza gdy zaden przepis ustawy (ustaw) nie
przewiduje koniecznosci sporzadzenia jej uzasadnienia. Powolane wyzej przez skarzgcego
przepisy odnosza si¢ do projektéw uchwal. Jak rowniez stusznie zauwazyl Naczelny Sad
Administracyjnego w wyroku z dnia 24 lipca 2020 r., sygn. II FSK 3202/19, zgodnie
z zasadami techniki prawodawczej uzasadnienie sporzadza si¢ tylko do projektu aktu prawa
miejscowego, a nie do wydanych aktow prawa miejscowego. Koniecznoéé za$ posiadania
uzasadnienia przez podjeta juz uchwale wystepuje jedynie — jako postulat do ustawodawcy —
w pismiennictwie. Wartos¢ normatywng ma bowiem wylgcznie akt prawa miejscowego
(normy w nim zamieszczone), a nie jego uzasadnienie, ktore ma jedynie wartos$é
informacyjng i moze by¢ brane pod uwage przy dokonywaniu wykladni celowosciowej
przepisow aktu prawa miejscowego, jezeli nie bedzie mozna dokonaé¢ wykladni jezykowej
przepisow. Ponadto Sad wskazal, ze przepis § 131 ust. 1 Zasad techniki prawodawczej,
zgodnie z ktoérym: ,.Do projektu rozporzadzenia dotgcza sie uzasadnienie™, stanowi wzorzec

poprawnej legislacji (procesu legislacyjnego), ktéry nalezy rozumie¢ jako powinnosé organu
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samorzadu. W ocenie sadu jednak, niedochowanie tej powinnosci nie moze jednak
bezwzglednie skutkowac stwierdzeniem niewaznosci aktu. Akt prawa miejscowego wydany
znaruszeniem zasad techniki prawodawczej ,,bedzie aktem wadliwym, ale waznym”. Zdaniem
Sgdu dopiero ustalenie, iz naruszenie wymagan okreslonych w Zasadach techniki
prawodawcze]j przy wydaniu zaskarzonej uchwaly (tj. brak uzasadnienia do jej projektu lub do
uchwaly) jest na tyle powazne, ze uzasadnia zarzut naruszenia nakazu przestrzegania przez
prawodawce zasad poprawnej legislacji (wynikajacej z art. 2 Konstytucji RP i zasady
demokratycznego panstwa prawnego), mogloby prowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci
zaskarzonej uchwaty jako wydanej z naruszeniem prawa. Co wigcej Sad podkreslit, ze nakaz
dolaczenia uzasadnienia do aktu prawa miejscowego (uchwaly rady gminy) albo do jego
projektu nie wynika z ustawy o samorzadzie gminnym.

Przenoszgc powyzsze w realia przedmiotowe] sprawy wskazaé nalezy, ze okolicznosé
iz zaskarzona uchwata nie posiadala uzasadnienia nie oznacza, ze zostata ona uchwalona bez
odniesienia do wlasciwych kryteribw ustawowych. W ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, na podstawie ktérej uchwalona zostala przedmiotowa uchwala, nie
przewidziano obowigzku dolaczania uzasadnienia do projektu uchwaly lub do podjetej
uchwatly. Uchwata zas zostala oparta na prawidlowej podstawie prawnej i zostala uchwalona
w oparciu o poprzednio podjete juz przez Rade Gminy w Wielopolu Skrzynskim uchwaty
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
uchwalag w sprawie budzetu gminy na 2023 rok poprzedzong uchwala Regionalnej Izby
Obrachunkowe) w Rzeszowie pozytywnie opiniujacg przedlozony projekt uchwaly
budzetowej na 2023 r. W zwigzku z tym przyjecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz lokali bylo konsekwencja poprzednio przyjetych uchwal, w ktérych wskazano plan
i zamiar sprzedazy oraz przewidywang ceng sprzedazy lokali, z ktdrej to sprzedazy przychod
jest jednym z dochodéw gminy. Nie moze wskazywac¢ natomiast skarzacy, ze brak
uzasadnienia uchwaly powoduje, ze nie wie on ,,nawet na co zostang wykorzystane wplywy
ze sprzedazy mienia komunalnego™ albowiem uchwala budzetowa (i jej projekt) przewiduja
zrodla dochoddéw jak i1 wydatki jednostki samorzadu terytorialnego, ktore sg szczegdlowo
okreslane w budzecie zgodnie z dyspozycja art. 216 ustawy o finansach publicznych (zdania
wlasne, zadania z zakresu administracji rzadowej, inne zlecone itd.). W budzecie gminy nie
ustala si¢ konkretnych kwot dochodéw pochodzgcych z okreslonych zrédet (w tym przypadku
sprzedaz mienia komunalnego) z przeznaczeniem na konkretny wydatek. Jednoczesnie
podnies¢ nalezy, ze uchwalenie przedmiotowej uchwaly zostato poprzedzone dyskusjg co

stanowi odzwierciedlenie w protokole z sesji rady gminy. Powyzsze wskazuje, ze nie
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zachodzg jakiekolwick przestanki prowadzace do stwierdzenia, ze mimo braku uzasadnienia
uchwaly nie zostaly wykazane jej motywy, racjonalno$é oraz zasadno$é a rada gminy
przeanalizowala potrzebg jej uchwalenia a takze jej skutki.

Tym samym zaskarzona uchwata nie narusza prawa albowiem nie doszlo przy jej
wydaniu do naruszen ani przepiséw wyznaczajacych kompetencie, ani podstawe prawna, ani
tez przepisow prawa ustrojowego czy prawa materialnego poprzez wadliwg ich wykladnie,
badz nieprawidlowe zastosowanie jak réwniez przepisow regulujacych procedure

podejmowania uchwat.

Zalacznik:

1) uchwala Nr XLVIIL379.2023 Rady Gminy w Wielopolu Skrzyniskim w sprawie
przekazania skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie,

2) odpis odpowiedzi na skarge,

3) akta sprawy kart A5
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Uzasadnienie

W zwiazku ze zlozeniem przez skarzacego, na podstawie art. 101 ust. I ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 50 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi, skargi na uchwal¢ Rady Gminy w Wielopolu Skrzyfiskim z dnia 27 lipca
2023 roku Nr XLVIL.360.2023 w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku
nr 304 potozonym na dziatce ewidencyjnej nr 3823/1 w Nawsiu, stanowiacych wlasnosé Gminy
Wielopole Skrzyfiskie — zgodnie z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi obowigzkiem organu jest przestanie sadowi
administracyjnemu skargi wraz z aktami sprawy i odpowiedzia na skarge w terminie trzydziestu
dni od dnia jej otrzymania (skarga wplyneta do Urzedu Gminy w Wielopolu Skrzynskim
w dniu 18.08.2023 r.).






