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WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 18 lutego 2016 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu
w sktadzie nastepujagcym:

Przewodniczacy

Sedziowie

Protokolant

po rozpoznaniu w Wydziale 11 na rozprawie w dniu 18 lutego 2016 r.

sprawy ze skargi A. W.
na uchwate Rady Miejskiej Walbrzycha
z dnia 29 wrzesnia 2004 r. nr XX1X/82/04

w przedmiocie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych
I garazy stanowigcych wlasno$¢ Gminy Watbrzych

I. stwierdza niewaznos$¢ § 7 ust. 4 zaskarzonej uchwaly;

Sedzia WSA Mieczystaw
Gorkiewicz /sprawozdawca/

Sedzia NSA Andrzej Wawrzyniak
Sedzia WSA Wiadystaw Kulon

starszy sekretarz sgdowy Magda
Minkisiewicz

I1. zasadza od Gminy Walbrzych na rzecz skarzacego kwote 557 /pieéset pieédziesiat siedem/ ztotych

tytulem zwrotu kosztow postepowania.
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Uzasadnienie

Skarzacy na podstawie art. 101 ust. 1 u.s.g. (Dz.U. z2015r., poz. 1515) zaskarzyt § 7 ust. 4 wskazanej
w sentencji wyroku uchwaly, jako naruszajacej art. 676 k.c. (Dz.U. z2014r., poz.121), wnoszac
0 stwierdzenie niewaznosci tego przepisu, a ewentualnie stwierdzenie jego niezgodnosci z prawem.

Jak podat w uzasadnieniu, w§ 78 zaskarzonej uchwaly wskazano sposob rozliczenia si¢ przez gming
Z najemcy lokalu, w przypadku sprzedazy lokalu najemcy. Wedtug § 7 ust. 4 warto$¢ naktadow stanowigcych
ulepszenie lokalu podlega rozliczeniu do 20% ceny lokalu ustalonej zgodnie z § 8. Wedlug zas § 8 cena
sprzedazy lokalu w drodze bezprzetargowej stanowi kwotg rowng jego wartosci rynkowej okreslong w operacie
szacunkowym. Skarzacy na mocy umowy z dnia 18 czerwca 2007 r. byt najemcg lokalu uzytkowego. Objat
lokal zdewastowany i wymagajacy generalnego remontu. Na skutek naktadow skarzacego o wartosci
449.229,62 7t wedtug kosztorysu powykonawczego z czerwca 2011 r., wartos¢ lokalu wzrosta do 586.600 zt.
Gmina wyrazita zgod¢ na poczynienie naktadow. Gdy skarzacy wyrazit wole kupna lokalu, gmina odmoéwita
zaliczenia na poczet ceny wartosci naktadow ponad 20% ceny lokalu. W ten sposéb wymusza si¢ na skarzagcym
dokonanie zaptaty w cenie lokalu cz¢éci wartosci naktadow, ktore sam sfinansowal. Narusza to interes prawny
skarzacego. Zaskarzony przepis narusza za$§ art. 676 k.c. oraz Konstytucje RP, w szczegdlnos$ci zakaz
dyskryminacji wyrazony w art. 32, atakze przepisy art. 20, art.21, art. 64 ust. 1i3 oraz art. 75 ustawy
zasadniczej, ktore ustanawiajg ochron¢ praw majatkowych (wyroki K 34/98 i K 27/00). W odpowiedzi
na wezwanie do usuni¢gcia naruszenia prawa organ nie przedstawil rzeczowej argumentacji. Odpowiedz
otrzymat skarzacy w dniu 5 pazdziernika 2015 r., za$ skarga wptyngta do organu w dniu 4 listopada 2015 r.

Skarzacy dotaczyt kosztorys powykonawczy.
W odpowiedzi na skarge organ wnidst o jej oddalenie.

W uzasadnieniu podat, ze w dniu 31 lipca 2015 r. wpltyngto do organu wezwanie do usunigcia naruszenia
prawa, zatatwione uchwatg z dnia 24 wrzesnia 2015 r. W wezwaniu skarzacy przytoczy! takie same twierdzenia
i zarzuty, jak w skardze. W odpowiedzi na wezwanie organ okres$lit ogolnie dopuszczalng tres¢ zasad zbywania
nieruchomosci wedtug orzecznictwa (wyroki IT SA/Wr 554/07 i 139/08, 11 SA/GI 586/08). Skoro organ nadzoru
nie zakwestionowat zgodnosci uchwaty z dnia 29 wrzes$nia 2004 r. z prawem, to nalezy przyjaé, ze nie narusza
ona prawa.

Uchwata podjeta zostata na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9a u.s.g. i wskazanych przepisow u.g.n. (Dz.U.
2015r., poz. 1774), okreslajac zasady, na jakich prezydent miasta bedzie uprawniony zbywac lokale
wchodzace w sklad zasobu gminy. Spor migdzy stronami nie dotyczy konkretnych rozliczen warto$ci
naktadow, lecz legalnosci § 7 ust. 4 uchwaty. Zawarte w tym przepisie wytyczne dla prezydenta stanowia jedng
z zasad zbywania lokali. Nie odnosza si¢ zatem do tresci umow najmu i rozliczen miedzy stronami umowy
najmu. Prezydent w oparciu 0 § 7 ust. 4 uchwaty wyrazit zgod¢ na zaliczenie na poczet ceny lokalu kwoty
117.320 zt stanowiacej 20% ceny lokalu. Uchwala obowigzywata juz w dacie zawierania umowy najmu.
Wynajmujacy w dniu 14 stycznia 2008 r. wyrazit zgode na poczynienie okre$lonych naktadéw na lokal
i rozliczenie czgéci prac remontowych. Nie jest zatem zobowigzany do rozliczenia wartosci wszystkich
naktadéw. Sposob rozliczenia naktadéw wynika najpierw z umowy stron lub dodatkowych uzgodnien. Z kolei
warto$¢ lokalu oblicza rzeczoznawca majatkowy przy uwzglednieniu art. 67 u.g.n., czyli wraz z wartoscia
naktadéow. Nie ma natomiast jednoznacznych regul rozliczenia wartosci naktadow, gdyz ustawa zezwala
na stosowanie bonifikat od ceny sprzedazy w dowolnej wysokosci. Nie maja w nin. sprawie wskazane
w skardze przepisy Konstytucji RP.

Organ dotgczyt aktualny odpis uchwaty, w ktérym zaznaczono, ze § 8 zostatl uchylony z dniem 23 maja
2015 r. na mocy uchwaty z dnia 30 kwietnia 2015 .

Wojewodzki Sqd Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Z tresci art. 18 ust. 2 pkt 9a u.s.g. (Dz.U. z2015r., poz. 1515) wynika, ze uchwata regulujgca zasady
zbywania nieruchomos$ci komunalnych dotyczy spraw majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu itakiego charakteru czy wagi kwestii powinna dotyczy¢. Samo bowiem gospodarowanie
nieruchomosciami nalezy do organu wykonawczego (art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g.). Wymagato wiec rozwazenia,
czy zaskarzony przepis zaliczy¢ nalezy do zasad, ktorych okreslenie nalezy do kompetencji rady gminy,
czy raczej w sposob niedozwolony ogranicza kompetencje organu wykonawczego do swobodnego uzgadniania
postanowien umownych z kupujgcymi. Z kolei przyjmuje si¢, ze uchwala ustanawia wyjatki od zasady
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gospodarowania mieniem przez woéjta (por. wyroki IT SA/Wr 554/07 i Il SA/Rz 1034/14). W nin. sprawie
powstat rowniez problem, na ile zaskarzony przepis narusza ustawowe uprawnienie najemcy do uzyskania
zwrotu warto$ci okreslonych naktadow, pamigtajac jednak o wzglednym charakterze przepiséw ustawowych
wtym zakresie, czyli stosowanych w braku odmiennych uzgodnien stron. Jednak iwowczas wymagato
rozwazenia, czy nie nastgpito niedozwolone ograniczenie swobody organu wykonawczego przy dokonywania
tych uzgodnien.

Jak wiadomo, gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje organ wykonawczy (art. 25 ust. 1 u.g.n. Dz.U.
z2015r., poz.1774), co obejmuje W szczegdlnosci ich  zbywanie (art. 25 ust. 2 w zwiazku
z art. 23 ust. 1 pkt 7 u.g.n., tak samo w dacie podejmowania uchwaty wedlug tekstu jednolitego w Dz.U.
z2000r. Nr46, poz. 543 ze zm.). Kompetencja organu wykonawczego do gospodarowania ma charakter
wylaczny (por. wyrok II SA/Gd 13/12) ijedynie wyjatkowo, jak wspomniano, jest ograniczona przez
kompetencje gminy wynikajace z art. 18 ust. 2 pkt 9a u.s.g. (patrz wyroki 1 OSK 284/09 i Il SA/Wr 335/08).
Inaczej moéwige, uchwata ustanawiajgca zasady zbywania nieruchomosci w zakresie nieprzekraczajacym
zwyklego zarzadu bedzie niewazna wtej czgsci zpowodu naruszenia  art. 18 ust. 2 pkt 9a
i art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g. oraz art. 11 ust. 1iart. 25 ust. 1i 2 u.g.n.

Zaskarzony przepis powiazany byt z § 8 uchwaty, ktéry w wersji pierwotnej brzmial ,,Cena sprzedazy lokalu
w drodze bezprzetargowej stanowi kwote rowng jego wartosci rynkowej, okreslong w operacie szacunkowym
wykonanym przez rzeczoznawce majatkowego, przy czym cena zachowuje swa waznos$¢ 12 miesigcy od daty
jej ustalenia”. Zaskarzony przepis zas w ust. 1 uprawnial prezydenta miasta do zaliczenia ulepszen lokalu
na poczet ceny jego zbycia, co w ust. 2 uzalezniono od zgody wynajmujacego na poczynienie naktadow,
za§ wedlug art. 3 wysoko$¢ nakladéw (ulepszen) okresla si¢ w oparciu o kosztorys powykonawczy
zweryfikowany przez zarzadce budynku, za§ warto$¢ nakladéow odlicza si¢ od ceny lokalu przed
zastosowaniem bonifikat. Zaskarzony § 7 ust. 4 brzmi jak wiadomo, ze wysokos$¢ zaliczonych nakladow,
0 ktorych mowa w ust. 3, nie moze przekroczy¢ 20% ceny lokalu ustalonej zgodnie z § 8. Przepis § 8 zostat
uchylony z dniem 23 maja 2015 r. przez § 1 pkt 5 uchwaly zmieniajacej z dnia 30 kwietnia 2015 r. (Dz.Urz.
Woj. Doln. z 2015 r., poz. 2139).

Wedtug art. 67 u.g.n. w brzmieniu z daty podejmowania uchwaty (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) ceng
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej warto$ci (pierwotnie ,,wartosci okre$lonej przez rzeczoznawce
majatkowego™), za$ przy sprzedazy w drodze bezprzetargowej (art. 37 ust. 23 u.g.n.) ceng¢ nieruchomosci
ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej warto$¢, gdy za$ sprzedaz ta dokonywana jest w celu zaspokojenia
roszczen, cen¢ ustala sie w wysoko$ci rownej jej wartoSci. Przepis ten w przedstawionych fragmentach
obowigzuje w tym brzmieniu do tej pory.

W podstawach prawnych uchwaly wskazano art. 68 ust. 1 pkt 7, art. 70 ust. 214 oraz art. 72 ust. 1 u.g.n.
W Zadnym ztych przepisow, jak tez w przepisach regulujacych okreslenie warto$ci nieruchomosci
(art. 149 i nast. u.g.n.) nie unormowano przestanek iSposobu rozliczenia wartosci ulepszen przez strony
umowy sprzedazy lokalu, poprzedzonej umowa najmu lokalu uzytkowego. W tresci rozporzadzenia
wykonawczego zawarto jedynie sposob okreSlenia wartosci nakladow (§ 35, Dz.U. z2004r. Nr 207,
poz. 2109 — przepis obowigzujacy w dacie podejmowania uchwatly), co oczywiscie nie ma znaczenia w kwestii
zasad jej rozliczania. Podstawy prawnej do uregulowania przez organ tej problematyki mozna zatem
poszukiwa¢ co najwyzej w tresci art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. Jest jednak co najmniej watpliwe zaliczenie zasad
rozliczania warto$ci naktadéw do zasad zbywania nieruchomosci.

Nalezy jeszcze zwrdci¢ uwage, ze podniesiony w skardze zarzut niezgodno$ci uchwaly w omawianym
zakresie z art. 676 k.c., czy poprawniej art. 684 k.c. w zwiazku z art. 676 K.c., nie ma zwiazku z przytoczeniami
faktycznymi skarzacego. Skarzacy bowiem nie zwraca lokalu wynajmujgcemu, lecz lokal nabyt lub zamierza
naby¢. Miedzy stronami powstal spor cywilnoprawny, nawet nie 0 cen¢ lokalu, lecz albo o sposob
jej skorygowania w przypadku dokonania ulepszen przez nabywcg, albo o moznos$¢ odliczenia od ceny wartosci
ulepszen, o ile wartos¢ ta przewyzsza 20% ceny lokalu. Mozna watpi¢, czy przy rozstrzyganiu tego sporu
sad powszechny uznat by sie za zwigzany tresciag zaskarzonego przepisu.

Moze by¢ ponadto istotne, ze zaskarzony przepis odsytat do § 8 uchwaty, stanowigcego mniej wigcej wierne
powtdrzenie tekstu ustawy w odnosnym zakresie. W zwiazku z takim niedozwolonym i utomnym odestaniem
legalnos$¢ przepisu § 8 budzita zastrzezenia od poczatku. Byt to przepis co najmniej zbedny. Jednak istnienie
odestania i utomnos$¢ prawna przepisu § 8, jak tez pozniejsze uchylenie tego przepisu, nie zmienily istotnej
tresci zaskarzonego przepisu. Istota bylo bowiem ograniczenie wysoko$ci zwracanej najemcy wartoSci
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dokonanych przez niego ulepszen lokalu do 20% ceny lokalu (ceny wiadomo jak ustalanej — wedlug regut
zawartych w ustawie).

Mozno$¢ domagania si¢ przez najemce zwrotu wartosci dokonanych ulepszen wynika z umowy najmu
lub dodatkowego porozumienia stron wtym zakresie, aw ostatecznosci z przepisOw prawa cywilnego.
Problematyka ta nie ma nic wspdlnego zkwestia legalnosci zaskarzonego przepisu. Zwraca uwage,
ze niezaskarzona czg$¢ przepisu § 7 jest zapewne korzystna dla skarzacego, skoro poza wskazanymi zrdédtami
mozno$ci domagania si¢ zwrotu wartosci ulepszen, formutuje w sposéb wyrazny taka mozliwo$¢ lub nawet
powinno$¢ wynajmujacego. Nie bylo rowniez istotne dla oceny legalnosci tego przepisu, w jaki konkretny
sposob skarzacy okreslil swoje roszczenie cywilnoprawne i czego dotyczy spér cywilny pomiedzy stronami.

Tym niemniej, z wszystkimi przedstawionymi powyzej zastrzezeniami, powstanie tego roszczenia i Sporu
cywilnoprawnego mi¢dzy stronami sktonito Sad do uznania, ze skarzacy wykazat naruszenie interesu prawnego
W zaskarzeniu uchwatly.

Naruszenie interesu prawnego skarzacego stanowi jak wiadomo przestanke dopuszczalnosci skargi (art. 58
§ 1 pkt 5a p.p.s.a.) i umozliwia badanie zgodnosci uchwaty z prawem (art. 91 ust. 1 i art. 101 ust. 1 u.s.g.).

Zaskarzona uchwata stanowi niewatpliwie akt prawa miejscowego (art. 94 ust. 1 u.s.g., na ten temat patrz
wyroki 1 OSK 732/09, Il SA/Wr 554/07, Il SA/Go 394/14, 1l SA/Rz 1034/14, 1l SA/Wr 516/15, | SA/Wa
60/13). Nie byl zatem zrozumialy wniosek skargi o0 stwierdzenie niezgodno$ci zaskarzonego przepisu
z prawem. Stwierdzenie to stanowi przestanke stwierdzenia niewaznosci uchwaty, w tym przypadku w czgséci
obejmujacej zaskarzony przepis.

Jak wynika z dotychczasowych rozwazan, istotne watpliwos$ci budzito, czy organ posiadat podstawe prawng
do unormowania w prawie miejscowym cywilnoprawnych regut rozliczenia (zaliczenia, potracenia) wartosci
ulepszen poczynionych przez najemce lokalu uzytkowego, ktory kupuje ten lokal i chee odliczy¢ te wartosé
od ceny sprzedazy lokalu. Nie bylo bowiem pewne, czy rozliczenie to wchodzi w zakres zasad zbywania
nieruchomosci przez gming co do zasady. Rozliczenie stron umowy najmu, czyli wynajmujacej gminy
reprezentowanej przez organ wykonawczy lub ustanowionego przez ten organ petnomocnika oraz najemcy,
dokonywane przy okazji sprzedazy lokalu, nalezy do materii umownej ipodporzadkowane jest prawu
cywilnemu. Z tego punktu widzenia rowniez nie powinno naleze¢ do zakresu spraw normowanych w uchwale
rady gminy dotyczacej zasad zbywania lokali. Wreszcie budzilo watpliwosci, czy zaskarzony przedmiot
regulacji nalezal do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, czy raczej wchodzit w zakres
wylacznych kompetencji organu wykonawczego w ramach gospodarowania nieruchomosciami gminnymi. Jak
wskazano, wszelkie te powazne watpliwosci nalezalo rozstrzygna¢ przy uwzglednieniu wyjatkowej jedynie
i ograniczonej kompetencji rady gminy. Uchwala powinna posiada¢ nie budzaca watpliwosci podstawe
ustawowa i nie powinna budzi¢ obaw naruszenia kompetencji organu wykonawczego.

Jak wynika z powyzszego, uwzglednienie skargi nastgpilo poza trescig jej zarzutow. Sad nie podzielit
argumentacji organu, ze przepis § 7 uchwatly, a w szczegdlnosci ust. 4 tego przepisu nie dotyczy rozliczenia
stron umowy najmu, co wynika wprost z jego brzmienia.

Uwzgledniajac naruszenie omowionych przepisow oraz jego wskazane skutki, nalezalo na podstawie
art. 147 § 1 i art. 200 p.p.s.a., orzec jak w sentencji.
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