UCHWALA NR XV/219/2015
RADY MIEJSKIEJ WALBRZYCHA

z dnia 26 listopada 2015 r.

w sprawie udzielenia odpowiedzi na skarge Adama Wolczynskiego na uchwale nr XXIX/82/04
Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 29 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy Walbrzych

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U.z2015r. poz 1515), wzwiazku zart. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 roku Prawo
o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2012 r. poz. 270 z p6zn. zm.) uchwala
si¢ co nastegpuje:

§ 1. Przekazuje si¢ Wojewodzkiemu Sadowi Administracyjnemu we Wroctawiu skarge Adama
Wolczynskiego, reprezentowanego przez adw. Lukasza Slipko z Kancelarii Adwokackiej z siedziba
przy ul. Rézanej 1 w Swidnicy na uchwate nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia
29 wrzesnia 2004 r. wsprawie =zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych 1 garazy
stanowiacych witasno$¢ Gminy Walbrzych (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2004 r. Nr 219 poz.
3407 z p6zn. zm.). .

§ 2. Tre$¢ odpowiedzi na skargg stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia i podlega ogtoszeniu w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Watbrzychu.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej Watbrzycha

Maria Anna Romanska
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Zatacznik do Uchwaly Nr XV/219/2015
Rady Miejskiej Watbrzycha
z dnia 26 listopada 2015 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny
we Wroclawiu
ul. Sw. Mikolaja 78/79
50-126 Wroclaw
Skarzacy : Adam Wolczynski
Zast. przez adwokata FLakasza Slipko, Kancelaria Adwokacka
ul. Rézana 1
58-100 Swidnica
Organ : Rada Miejska Watbrzycha
Pl. Magistrack1
58-300 Waltbrzych

Odpowiedz na skargg na uchwatg nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrze$nia
2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych
wilasno§¢ Gminy Watbrzych.

Na podstawie art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 roku Prawo o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 270 z pd6zn. zm.), Rada Miejska
Walbrzycha udziela odpowiedzi na skargg Adama Wotczynskiego na uchwate nr XXIX/82/04 Rady
Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych 1 garazy stanowiacych wtasno§¢ Gminy Watbrzych (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z
2004 r. Nr 219 poz. 3407 z pdzn. zm.).

Jednoczes$nie Rada Miejska Watbrzycha wnosi o:
1) oddalenie skargi jako nieuzasadnionej,
2) dopuszczenie dowoddéw wskazanych w treSci odpowiedzi na skargg.
Uzasadnienie

Pismem z dnia 30 listopada 2015 r., ktére wplynglo do Urzedu Miejskiego w Walbrzychu
dnia 4 listopada 2015 r. Pan Adam Wolczynski wnidst skarge na uchwate nr XXIX/82/04 Rady
Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych 1 garazy stanowiacych wiasnos¢ Gminy Walbrzych, zwana dalej uchwata.

Dowod:

—skarga Adama Wolczynskiego na uchwale na uchwale nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej
Walbrzycha z dnia 29 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych 1 garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy Watbrzych,

—wydruk uchwaty nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 29 wrzesnia 2004 r. w
sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy
Walbrzych,

—wydruk uchwaty nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 29 wrzes$nia 2004 r. w
sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy
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Walbrzych, w brzmieniu obowiazujacym na dzien 24 czerwca 2014 r., tj. na dzien zlozenia przez
Skarzacego wniosku o nabycie wynajmowanego lokalu.

Whiesienie niniejszej skargi poprzedzito skierowanie przez Skarzacego wezwania do usunigcia
naruszenia prawa. W odpowiedzi na to wezwanie Rada Miejska Walbrzycha podjeta uchwalg nr
XII/156/2015 z dnia 24 wrze$nia 2015 r. w sprawie odmowy uwzglednienia wezwania do
usunigcia naruszenia prawa poprzez zmiang Uchwaty nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Walbrzycha z
dnia 29 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy
stanowiacych wlasno$¢ Gminy Watbrzych. Uchwata ta zostala dorgczona petlnomocnikowi
Skarzacego w dniu 5 pazdziernika 2015 r.

Dowod:

—wezwanie z dnia 27 lipca 2015 r. Adama Wolczynskiego do usunigcia naruszen prawa poprzez
zmiang Uchwaty nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrze$nia 2004 r. w
sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy
Walbrzych,

— wydruk uchwaty nr XII/156/2015 Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 24 wrze$nia 2015 r. w
sprawie odmowy uwzglednienia wezwania do usunigcia naruszenia prawa poprzez zmiang Uchwaly
nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrze$nia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasnos¢ Gminy Watbrzych,

—pismo z dnia 30 wrze$nia 2015 r. w sprawie przekazania Skarzacemu egzemplarza uchwatly
nr XII/156/2015 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 24 wrzesnia 2015 r. w sprawie odmowy
uwzglednienia wezwania do usunigcia naruszenia prawa poprzez zmiang Uchwaty nr XXIX/82/04
Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 29 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych, uzytkowych i1 garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy Walbrzych wraz ze zwrotnym
potwierdzeniem odbioru.

W pierwsze] kolejnosci wyjasnienia wymaga, ze odniesienie do zarzutdw skargi musi zostac
poprzedzone wskazaniem na charakter zaskarzonej uchwaly. Zgodnie z jej tytutem, okresla ona
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i1 garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy
Walbrzych. Podstawe prawna tej uchwaty stanowi m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz. 1515) oraz art. 68 ust. 1 pkt 7, art. 70
ust. 2 i art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z
2015 r. poz. 1774).

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej wtasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej.

Z kolei wskazane w postawie prawnej uchwaly zapisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
dotycza kwestii udzielenia bonifikaty od ceny zakupu lokalu mieszkalnego, optaty z tytulu
uzytkowania wieczystego i innych zagadnien niezwigzanych z zarzutami podnoszonymi przez
Skarzacego.

Wobec powyzszego, Rada Miejska Walbrzycha byla uprawniona do okreslenia zasad, na jakich
Prezydent Miasta Watbrzycha, bgdzie uprawniony zbywaé lokale wchodzace w sktad zasobu Gminy
Walbrzych, zarowno lokale mieszkalne jak i1 inne lokale.

Zaskarzona uchwata zawiera zardwno zapisy tzw. ogélne, dotyczace wszystkich lokali jak
réwniez zapisy szczegdtowe, dotyczace zbywania poszczegdlnych rodzajow lokali.

Zgodnie z § 7 uchwaly:

"1.Przy sprzedazy lokalu na rzecz jego najemcy Prezydent Miasta uprawniony jest na wniosek
nabywcy zaliczy¢ na poczet ceny nabycia lokalu, w catosci lub w czgéci naktady poczynione przez
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najemcg na przedmiot najmu, stanowiace ulepszenie zbywanego lokalu, z zastrzezeniem ust. 2.

2.Czynnos¢, o ktorej mowa w ust. 1, moze zosta¢ dokonana w przypadku, gdy najemca poczynit
naktady za zgoda wynajmujacego i nie zostaty one uprzednio rozliczone.

3.Wysoko$¢ naktadow, o ktorych mowa w ust. 1 okre$la si¢ w oparciu o kosztorys
powykonawczy, zweryfikowany przez zarzadcg budynku, a warto$¢ tych nakladéw odlicza si¢ od
ceny lokalu przed zastosowaniem bonifikat.

4.Wysokos¢ zaliczonych nakladow, o ktorych mowa w ust. 3, nie moze przekroczy¢ 20% ceny
lokalu ustalonej zgodnie z § 8.".

Z kolei jak stanowi § 8 tej uchwaty, cena sprzedazy lokalu w drodze bezprzetargowej stanowi
kwotg rowna jego wartosci rynkowej, okre§lona w operacie szacunkowym wykonanym przez
rzeczoznawcg majatkowego, przy czym cena zachowuje swa wazno$¢ 12 miesiecy od daty jej
ustalenia.

Zakwestionowany przez Skarzacego § 7 uchwaly okres$la zatem zasady, do ktorych
uwzglednienia zobowiazany bedzie Prezydent Miasta Watbrzycha w przypadku wyrazenia przez
najemc¢ lokalu woli nabycia tego lokalu i zawierania umowy kupna sprzedazy tego lokalu.
Zobowiazanie to obejmuje réwniez ustalenie wysokosci nakladow, jakie ponidst najemca lokalu,
ktére to naklady moga zosta¢ zaliczone na poczet ceny zakupu lokalu. Zastrzezono tutaj, ze
wysoko$¢ naktadow, jakie wynajmujacy bedzie uprawniony zaliczy¢ na poczet ceny nabywanego
lokalu, nie moze przekroczy¢ 20% ceny lokalu, czyli jego warto$ci rynkowej okreslonej w operacie
szacunkowym.

Podkreslenia wymaga, ze przedmiotem skargi jest nie ocena prawidlowosci dziatania Gminy
Walbrzych w zakresie zaliczenia naktadow poczynionych przez najemcg na przedmiot najmu przy
woli nabycia tego lokalu przez dotychczasowego najemcg, ale ocena legalno$ci zawarcia w uchwale
Rady Miejskiej Watbrzycha Nr XXIX/82/04 zapisu § 7 ust. 4.

W ocenie organu okre$lajac zasady zbywania lokali gminnych, Rada byla uprawniona do
zawarcia w tresci uchwaly zasad, jakimi bedzie si¢ kierowal organ wykonawczy przy zawieraniu
umow zbycia lokali. Takie wytyczne dla Prezydenta zawiera rowniez zaskarzony § 7 uchwaty.

W trakcie oceny legalnosci niniejszej uchwaly rozdzielenia wymaga zatem kwestia wielkosci
naktadoéw, jakie w konkretnej sprawie moga zosta¢ zaliczone na poczet ceny od dopuszczalnosci
zawarcia w przedmiotowej uchwale zapisu okre$lajacego zasady, na jakich Prezydent Miasta
Walbrzycha jest uprawniony do zbywania lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego
Gminy.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze § 7 uchwaly nie dotyczy zawierania umoéw najmu i wytycznych
zwigzanych z zapisami, jakie powinny si¢ znalez¢é w umowach najmu i rozliczaniem poniesionych
naktadéw, ale dotyczy zbywania lokalu.

Odnoszac si¢ do zarzutow merytorycznych skargi Rada Miejska Walbrzycha stwierdza, co
nastgpuje.

Wnoszac skarge w przedmiotowej sprawie Skarzacy zarzucil niezgodno$¢ z prawem Uchwaly nr
XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych, uzytkowych i1 garazy stanowiacych wlasnos¢ Gminy Walbrzych, a w
szczeg6lno$ci naruszenie art. 676 Kodeksu cywilnego i wniost o:

1) stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty w czesci dotyczacej § 7 ust. 4 tejze uchwaty,
ewentualnie o stwierdzenie jej niezgodno$ci z prawem,

2) zasadzenie na rzecz skarzacego kosztow postgpowania, w tym kosztow zastgpstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych.
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Pelnomocnik skarzacego zarzuca, ze w/w uchwata w zakresie sposobu rozliczania naktadow
poczynionych przez najemcg¢ w sytuacji wyrazenia przez niego woli nabycia nieruchomosci
lokalowej — lokalu uzytkowego potozonego przy ul. A. Krajowej 41, 41A w Walbrzychu, w
sposob niebudzacy watpliwo$ci narusza interes prawny jego mocodawcy. Zastosowane rozwigzanie
jawi si¢ jako sprzeczne z prawem, dobrymi obyczajami 1 zasadami wspdizycia spotecznego i
powinno ulec zmianie. W ocenie Skarzacego, w przedstawionej sytuacji dochodzi do
bezpodstawnego wzbogacenia po stronie Gminy Walbrzych o warto$¢ poczynionych przez najemcg
naktadow pomniejszonych o warto$¢ ich uwzglednienia w drodze wskazanej uchwaty.

Zgodnie z § 7 wuchwaly, przy sprzedazy lokalu na rzecz jego najemcy Prezydent Miasta
uprawniony jest na wniosek nabywcy zaliczy¢ na poczet ceny nabycia lokalu, w catosci lub w
czgsci naklady poczynione przez najemceg na przedmiot najmu, stanowiace ulepszenie zbywanego
lokalu, jednak wysokos¢ zaliczonych naktadéw nie moze przekroczy¢ 20 % ceny lokalu ustalonej
w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawcg majatkowego.

Najemca lokalu, na podstawie przedstawionego kosztorysu powykonawczego, ktory opiewal na
kwoteg brutto 449 229,62 zt, domagat si¢ zaliczenia catosci tej kwoty na poczet ceny sprzedazy
lokalu uzytkowego, ktorego jest najemca. Kosztorys ten zostal zweryfikowany przez administratora
tj. Miejski Zarzad Budynkow Sp. z 0.0. w Walbrzychu, przy zuzyciu ocenionym na 10 %

Prezydent Miasta, w oparciu o tre$¢ przywotanego wyzej § 7 uchwaly wyrazit zgod¢ na
zaliczenie na poczet ceny sprzedazy wartos¢ wykonanych prac remontowych stanowiacych
ulepszenie lokalu w wysokosci 117 320,00 zt, kwota ta odpowiada 20 % ceny lokalu uzytkowego
ustalonej na podstawie operatu szacunkowego.

Umowa najmu lokalu potozonego przy ul. A. Krajowej 41, 41A w Walbrzychu, o ktorego
nabycie w trybie bezprzetargowym wystapit Adam Wolczynski zostala zawarta 18.06.2007 r., w
tym czasie obowiazywaly przepisy uchwaly, z ktérych jednoznacznie wynikalo jaka czeg$¢
poczynionych naktadow bedzie mogta zosta¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy w przypadku, gdy
najemca zdecyduje si¢ ubiega¢ o nabycie lokalu w trybie bezprzetargowym, zgodnie z
przystugujacym mu w tym zakresie pierwszenstwem nabycia lokalu. Nalezy rdwniez pamigtac, ze
nie kazde naklady poczynione na przedmiot najmu sa naktadami koniecznymi, czg$¢ z nich to
naklady zwiazane z przystosowaniem wynajmowanego lokalu do rodzaju dziatalno$ci, ktora
zamierza prowadzi¢ najemca.

Bezspornym jest, ze na podstawie upowaznien ustawowych, gminie przystuguje prawo
stanowienia aktow prawa miejscowego obowiazujacych na obszarze gminy, w tym w zakresie
zasad zarzadu mieniem gminy (art. 40 ustawy o samorzadzie gminnym). Akty prawa miejscowego
sa zrodlami powszechnie obowiazujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej (art. 87 wust. 2
Konstytucji RP). Do wylacznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony (art. 18 ustawy o
samorzadzie gminnym). Gminnym zasobem nieruchomo$ci gospodaruje wojt, burmistrz albo
prezydent miasta (art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

Rzeczywiscie ani powolany przepis, ani zaden inny przepis ustawy o samorzadzie gminnym nie
definiuje pojgcia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomosci. W orzecznictwie
sadowoadministracyjnym przyjmuje si¢ jednak poglad, iz pojecie to nalezy rozumie¢ jako zbidr
podstawowych regul postgpowania organu dla organu wykonawczego, z pominigciem
szczegOlowych postanowien przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming
reprezentowana przez jej organ wykonawczy, z nabywca nieruchomo$ci (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2008 r. Sygn. akt II
SA/Wr 554/07, LEX nr 398905, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z
dnia 21 maja 2008 r. sygn. akt II SA/Wr 139/08, LEX nr 463368, wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 14 sierpnia 2008 r. II SA/GI 586/08, LEX nr 519134). Nie
ulega przy tym watpliwosci, iz rada moze okresla¢ zasady zagospodarowania mieniem, jakimi

Id: 02FB2C18-E73B-4F59-A221-CD1182504664. Podpisany Strona 4



winien kierowaé si¢ organ wykonawczy i to w odniesieniu do faktycznych, a nie potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Organ wykonawczy gminy wykonuje powotane czynno$ci m.in. wedlug
uchwalonych przez rad¢ gminy zasad nabycia, zbycia 1 obcigzania nieruchomos$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania. Nieruchomosci sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu. Wyjatkiem jest zbycie nieruchomo$ci na rzecz osoby, ktorej
przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, ktore odbywa si¢ w drodze bezprzetargowej (art. 34
ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej
warto$ci, za$ przy sprzedazy nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej ceng nieruchomosci ustala
sig w wysoko$ci nie nizszej niz jej wartosc.

Natomiast odnoszac si¢ do zarzutu bezpodstawnego wzbogacenia si¢ Gminy Watbrzych nalezy
stwierdzi¢, ze jest on chybiony i niczym nieuzasadniony.

Skarzacy otrzymat pisemna zgod¢ wynajmujacego tj. Miejskiego Zarzadu Budynkéw Sp. z o.o.
w  Walbrzychu (pismo nr EE-2008/01/94/55031 z dnia 14 stycznia 2008 r.) na wykonanie w
lokalu uzytkowym potozonym przy ul. A. Krajowej 41, 41A w Walbrzychu nizej wymienionych
prac remontowych w nastgpujacym zakresie:

1. wymiana tynkoéw $ciennych w catym lokalu,

. wymiana instalacji elektrycznej,

. wymiana instalacji wodno — kanalizacyjne;j

. wykonanie centralnego ogrzewania lokalu na paliwo stale,

. wymiang posadzek wraz z utozeniem wyktadziny w catym lokalu,
. wymian¢ w tym samym otworze drzwi wejsciowych do lokalu,

. wymian¢ w tych samych otworach stolarki okiennej,

00 N N B W

. wymiang urzadzen sanitarnych,

9. przebudowe¢ pomieszczen stanowiacych zaplecze lokalu z przeznaczeniem na gabinety
rehabilitacyjno — medyczne poprzez rozebranie $cianek badz postawienie dodatkowych $cianek
dziatowych zgodnie z opracowana dokumentacja techniczna,

10. odnowienie malatury lokalu.

Zostal jednocze$nie poinformowany, ze prace wymienione w punktach 1, 2, 3,4,5,6,7,8 110
beda podlegaty rozliczeniu, zgodnie z obowiazujacymi przepisami dotyczacymi gospodarki lokalami
uzytkowymi, po protokdlarnym przekazaniu lokalu do dyspozycji wynajmujacego, wedhug wartosci
wyliczonej na dzieh zwrotu.

Z tresci przywolanego wyzej pisma wynajmujacego, a takze z treSci zawarte] w dniu 18
czerwca 2007 r. umowy najmu lokalu uzytkowego nie wynika, aby Gmina Walbrzych jako
wlasciciel lokalu uzytkowego potozonego przy ul. A. Krajowej 41, 41A w Walbrzychu, ktorego
najemca jest Adam Wolczynski, deklarowala zaliczenie na poczet ceny sprzedazy calo$ci naktadow
poczynionych przez najemcg na remont i modernizacj¢ tego lokalu. Nie znajdziemy réwniez takich
uregulowan w obowiazujacych przepisach prawa miejscowego.

Dowod:
— kserokopia pisma Miejskiego Zarzadu Budynkow z dnia 14 stycznia 2008 r.

Brak jest podstaw do zakwalifikowania zawartej przez strony umowy z dnia 18 czerwca 2007
roku jako przedwstgpnej umowy sprzedazy w rozumieniu art. 389 k.c. Tres¢ powyzszej czynnosSci
prawnej jest bowiem jednoznaczna i odpowiada ustawowej definicji umowy najmu zawartej w art.
659 k.c. Ponadto z tresci powyzszej umowy nie wynika w zaden sposob zobowigzanie Gminy
Walbrzych do zawarcia z Adamem Wolczynskim umowy sprzedazy lokalu uzytkowego
stanowiacego przedmiot umowy najmu.
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Nie sposob zgodzi¢ si¢ z domaganiem si¢ najemcy, ustalenia ceny sprzedazy jako wartosci
rynkowej lokalu pomniejszonej o warto$¢ poczynionych nakladow w ramach stosunku najmu.
Zauwazy¢ nalezy, ze tryb ustalenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci komunalnych wynika z ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz wydanych na jej podstawie aktéw wykonawczych. Z art. 67
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze ceng sprzedazy nieruchomosci sprzedawanej w
trybie bezprzetargowym ustala si¢ w wysokosci nie mniejszej niz jej wartos¢.

W razie istnienia pomigdzy stronami stosunku prawnego bgdacego podstawa posiadania cudzej
rzeczy, rozliczenie nastapi¢ powinno wedlug rezimu prawnego normujacego ten stosunek prawny.
Nalezy zatem, w takim wypadku, w pierwszej kolejnosci, stosowac postanowienia umowy, a w
razie jej braku lub odpadnigcia tytutu, przepisy kodeksu cywilnego o zobowigzaniach. W sprawie
o zwrot nakladow zawsze nalezy na wstgpie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego
czyniacy naklady posiadat nieruchomos$¢ i dokonywat naktadow. Jezeli z wiascicielem taczyta go
jakas umowa, nalezy okresli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposob
rozliczenia naktadow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia
naktadéw, chyba ze bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe
przewiduja inne rozliczenie naktadéw, wtedy te przepisy powinny mie¢ zastosowanie, podobnie jak
w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia naktadow.

(Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 grudnia 2012 r. VI ACa 980/12 LEX nr
1293083).

Najemca, ktory dokonatl naktadéw na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzi¢ ich zwrotu od
wynajmujacego na podstawie przepisOw o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylacznie na
podstawie przepisOw normujacych stosunki najmu; roszczenia jego z tego tytulu przedawniaja si¢ z
uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 k.c.), niezaleznie od tego, czy chodzi o naklady
konieczne, czy tez uzyteczne (ulepszenie rzeczy).

(Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1980 r. II CR 394/80 OSNC 1981/7/134, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12.08.2013 r. I ACa 313/13 LEX nr 1363288).

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmienne;j
umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich
warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Wprawdzie zarzut dot. prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego pozostaje bez
znaczenia dla legalno$ci § 7 wuchwaty, niemniej jednak pelnomocnik skarzacego poprzez
stwierdzenie, ze Skarzacy czyniac naktady na wynajmowany lokal, przyczynit si¢ do zwigkszenia
warto$ci tego lokalu, zarzuca réwniez, ze sporzadzony operat szacunkowy, w ktorym okreslono
warto$¢ rynkowa omawianego lokalu uzytkowego, odnosi si¢ do jego stanu obecnego, a nie stanu
lokalu przed zawarciem umowy najmu.

Chcac sig odnies¢ do tego zarzutu nalezatoby odwotac¢ si¢ do zasad, jakimi powinien kierowac si¢
rzeczoznawca majatkowy, dokonujac wyceny nieruchomosci lokalowych. Problem ten dotyczy
wyceny lokali znajdujacych si¢ we wszelkiego rodzaju zasobach (nie tylko komunalnych), ktore
wilasciciel, czy tez organ reprezentujacy wilasciciela, decyduje si¢ sprzeda¢ na rzecz najemcy.
Praktyka wykazuje, ze czasami wlasciciele oczekuja, ze dokonujac okreslenia wartosci lokali,
rzeczoznawca majatkowy uwzgledni poniesione przez najemce naklady. Tak sporzadzona wycena,
co nalezy szczegélnie podkresli¢, pomniejsza rzeczywista wartos¢ lokalu i jest niezgodna z
zasadami wyceny nieruchomos$ci obowiazujacymi rzeczoznawcoOw majatkowych. Rzeczoznawca nie
moze kierowa¢ si¢ zadnymi czynnikami subiektywnymi, ktoére wplyngly na warto$¢ danej
nieruchomos$ci, poniewaz ma obowiazek okresli¢ warto$¢ jako wielko$¢ catkowicie obiektywna,
niezaleznie od tego, kto i kiedy dokonal ulepszen i na podstawie jakiej umowy. Dlatego tez
niedopuszczalne jest, aby organy jednostek samorzadu terytorialnego, zlecajac wyceng, sugerowaty
sposob, w jaki powinna by¢ ona dokonana, czy tez nalegaly, aby pomniejszy¢ warto$¢ lokalu o
dokonane naklady. Naklady moze zalicza¢ na poczet ceny jedynie wilasciciel, ktory sprzedaje
nieruchomos$¢ 1 ustala ceng wedlug swojego uznania. A zatem to organ reprezentujacy wlasciciela
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moze stosowa¢ pewna polityke, czyli zalicza¢ naktady, udziela¢ bonifikat itp. Nalezy zatem przyznaé
stuszno$¢ pogladom wskazujacym, ze rzeczoznawcy majatkowi nie maja podstaw prawnych do
pomniejszenia warto$ci nieruchomos$ci o poniesione przez nabywce naklady.

Nie ma jednak watpliwosci co do tego, ze rzeczoznawca okresla obiektywna wielko$¢, jaka jest
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, natomiast ceng sprzedazy ustala wtasciciel, ktéry moze na poczet
tej ceny zalicza¢ np. naktady poniesione przez najemcoéw na ulepszenie lokalu.

Problemem moze by¢ kwestia dotyczaca tego, kiedy i jakie naktady poniesione przez najemceg
moga by¢ przy sprzedazy lokalu zaliczone na poczet ceny nabycia. Odnos$nie do tej kwestii nalezy
si¢ zgodzi¢, ze regulacje nie sa juz tak jednoznaczne jak w przypadku zasad wyceny. Generalnie
jednak wiadciciel ma w tym zakresie duza swobodg uznania, ktore naktady zaliczy na poczet ceny
lokalu sprzedawanego na rzecz najemcy. Poza obowiazkiem przewidzianym w art. 218 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, dotyczacym zaliczenia na poczet ceny nakladéw poniesionych na
przebudowe lub rozbudowe budynku, w wyniku ktérego nastapito wyodrgbnienie lokalu, organy
skarbu panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego maja w tym zakresie nieograniczona
swobodg, gdyz ustawa zezwala na stosowanie bonifikat od ceny sprzedazy w dowolnej wysokosci.

Bez znaczenia dla legalno$ci uchwaly pozostaja réwniez zarzuty naruszenia art. 20, art. 21 i1
art. 64 ust. 1 13 1iart. 75 Konstytucji RP

W ocenie Skarzacego przewiduja one bezwzgledne prawo kazdego cztowieka do wlasnosci i
innych praw majatkowych oraz prawo do dziedziczenia, a takze réwnie istotne - mozliwosé
ograniczenia prawa wiasnosci tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wlasnosci.

Wiascicielem przedmiotowego lokalu uzytkowego jest Gmina Walbrzych, zatem gminie jako
jednostce samorzadu terytorialnego przystuguje prawo wiasnosci i inne prawa majatkowe (art. 165
ust. 1 Konstytucji RP). Stosownie do art. 45 ustawy o samorzadzie gminnym podmioty mienia
komunalnego samodzielnie decyduja o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania swojego majatku,
przestrzegajac przy tym wymogoéw przewidzianych w odrgbnych przepisach prawa. Samodzielno$¢
gminy, w tym w zakresie gospodarowania majatkiem, podlega ochronie sadowej (art. 165 ust. 2
Konstytucji RP). Jednolite ujgcie prawa wiasnosci (art. 140 kodeksu cywilnego) przemawia za tym,
ze gminie, jak kazdemu wlascicielowi, przystuguje autonomia w sferze korzystania i dysponowania
dobrami majatkowymi.

Zdaniem Skarzacego kwestionowana uchwata narusza w szczegolnosci przepisy Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej i ustawy o samorzadzie gminnym — w zakresie w jakim przepisy te
przewiduja zaspokajanie potrzeb w zakresie budownictwa, ochrong¢ prawa wlasnos$ci, wymog
réwnego traktowania i rownosci w zyciu gospodarczym, czy tez w zakresie podstawy ustalania tego
rodzaju obciazen. Skarzacy odwotuje si¢ do art. 75 Konstytucji RP wskazujac na obowiazek wiadz
publicznych prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczeg6lno$ci przeciwdziatania bezdomno$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego,
popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.

Nie mozna jednak utozsamia¢ obowiazku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych z okreslaniem
zasad zbywania lokali.

Uchwata Nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrze$nia 2004 r. w sprawie
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i1 garazy stanowiacych wlasno§¢ Gminy
Walbrzych zostala przedtozona Wojewodzie Dolno$laskiemu w terminie wskazanym w art. 90
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z
p6zn. zm.). Uchwala ta jest zgodna z prawem i nie narusza zasad wspolzycia spolecznego.
Potwierdzil to Wojewoda Dolnoslaski, ktory w ramach swego nadzoru prawnego nie stwierdzit
naruszen prawa.

Wobec powyzszego, wnoszg jak na wstepie.
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Przewodniczaca Rady
Miejskiej Walbrzycha

Maria Anna Romanska
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Uzasadnienie

W zwiazku ze skarga ztozona przez Adama Wolczynskiego, reprezentowanego przez adw.
Pukasza Slipko z Kancelarii Adwokackiej z siedziba przy ul. Rézanej 1 w Swidnicy na uchwate na
uchwate nr XXIX/82/04 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 29 wrze$nia 2004 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wilasno$¢ Gminy Walbrzych,
zasadnym jest podjgcie uchwaty w przedmiocie odpowiedzi na skargg.

Przewodniczaca Rady Miejskiej Watbrzycha

Maria Anna Romanska
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