OPINIA NR 38/2008
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 9 maja 2008 r.

w sprawie projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w spawie uchylenia Uchwaty Nr
CX/1099/06 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 maja 2006. w sprawie sprzeday lokali
uzytkowych stanowicych wtasn@g¢ Gminy Miejskiej Krakdw — druk nr 597.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Kwakostanowicego zajcznik do uchwaty Nr
XLVI/435/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwiesnil996 r. (tekst jednolity z 2005 r. Dz. Urz.
Wojewddztwa Matopolskiego Nr 256 poz. 1804) postaadsi, CO hastpuje:

Opiniuje st negatywnie projekt uchwaly Rady Miasta Krakowa wrasvie uchylenia
Uchwaty CX/1099/06 Rady Miasta Krakowa z dnia 24jan2006 r. w sprawie sprzeda
lokali uzytkowych stanowicych witasné¢ Gminy Miejskiej Krakdw wniesiony przez Greip
Radnych — druk nr 597.

UZASADNIENIE

Gmina Miejska Krakéw zostata wezwana przez @sdiayczra, korzystagca z
uprawniéd wynikajacych z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 samorzdzie
gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. Nr 142 pdib91 z pén. zm) do usurcia
naruszenia interesu prawnego poprzezsshmée czsci przepisow uchwaty Nr CX/1099/06 z
dnia 24 maja 2006 r. w przedmiocie sprzgd@akali uzytkowych, jako sprzecznych z art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. W dniu 17.2d07 r. Wojewodzki &l
Administracyjny w Krakowie wydat orzeczenie, zgoelrz ktGrym uniewzniona zostata
cz¢s¢ postanowié w/wym. uchwaly. Po uzyskaniu wyroku wraz z uzasagiem Gmina
Miejska Krakow ziayta skarg kasacyja na powotane wiej orzeczenie Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego. Skaggkasacyja wniosta rownie strona przeciwna. W dniu 30
listopada 2007 r. Naczelnya® Administracyjny w Warszawie uchylit zaskany wyrok i
oddalit skarg, oraz oddalit skarg kasacyja osoby fizycznej, ktéra zasksta uchwat.
Orzeczenie Naczelnegad Administracyjnego zostato przestane Radzie Mi&sakowa za
pismem z dnia 23 stycznia 2008 r., w ktorym zawpase stwierdzeniegze jest ono ostateczne
i nie podlega zaskaeniu. Skoro wic, Naczelny & Administracyjny w Warszawie uchylit
zaskarony wyrok, tym samym zawarte w jego uzasadnieniiestizenia nie majwaloru
wiazacego dla organéw Gminy Miejskiej Krakéw, co prmza o negatywnym
zaopiniowaniu w/w projektu uchwaty. Jest to wystajgcy argument, aby negatywnie
zaopiniowa projekt uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie uehia Uchwaty Nr
CX/1099/06 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 maja 2006v sprawie sprzeds lokali



uzytkowych stanowicych wiasné¢ Gminy Miejskiej Krakow, natomiast z os#moici
pragre sic odnig¢ do twierdzé Paistwa Radnych zawartych w uzasadnieniu do uchwaty.
Stanowisko Gminy Miejskiej Krakow w przedmiotoweprawie zostalo ji wczeniej
przedstawione w skardze kasacyjnej od wyroku Wogkiego Gdu Administracyjnego w
Krakowie i pozostaje ono w dalszynagu aktualne.

Wyzej wymieniony projekt uchylagy uchwaé w intencji projektodawcow wyeanej
w jego uzasadnieniu zmierza do eliminacji z pdka prawnego uchwaty, ktéra w opinii
Wojewddzkiego &du Administracyjnego w Krakowie, wytranej w uzasadnieniu do wyroku
z dnia 17 kwietnia 2007 r., Sygn. akt lll S.A./Kt35/06 zawiera liczne przepisy niezgodne z
obowigzujacym poradkiem prawnym. ZdaniemafBu uchwata Nr CX/1099/06 z dnia 24
maja 2006 r. ograniczyta powszechne prawo do udkiaidego zainteresowanego podmiotu
prawa w przetargach na kupno komunalnego lokajtkowego — art. 37 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchamami (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261
poz. 2603, z p. zm.), a pierwsZstwo zostato zdefiniowane z naruszeniem delegacji
zapisanej w art. 34 ust. 6 wgj cyt. ustawy. W opinii 8lu réwnieg poszerzenie
pierwszéstwa uchwat jest radykalne, tj. z racji wynajmowania dowolnigatego lokalu
uzytkowego najemca nme mie€ pierwszéstwo w zakupie bezprzetargowym dowolnie
duzego budynku komunalnego, w ktérym znajduje wiynajmowany lokal, a uprawnienia
przyznane najemcom nie ogranicgzagic do pierwszéstwa, lecz przybieraj posta
wytacznaci w zakupie wynajmowanych lokalzytkowych, ponadto w uchwale uzafeono
mozliwosé¢ przeznaczenia lokalu do sprzegdad wniosku najemcy, co stanowi modyfikacj
generalnej reguty ustawy z dnia 23 kwietnia 196Kadeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16
poz. 93 z pon. zm.),ze zawazanie umowy najmu nie pozbawia ddeiela lokalu prawa do
zbycia wynagtego lokalu (art. 678 § 1 k.c.). Zdaniegds uchwata wprowadza bezwzdhy
zakaz wypowiadania umowy najmu przez $glaiela. Wojewodzki &d Administracyjny w
Krakowie zarzucit réwniz inne uchybienia zasadom poprawnej legislacji wyamag od
organow stanowcych prawo (take lokalnych) w demokratycznym fogtwie prawnym (art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 ktmi@a 1997 r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 78 poz.
483, z pén. zm.)). 9d uznat,ze ustawowa delegacja do uregulowania piermsze w
nabyciu lokali uytkowych kedacych wiasnécia Gminy Miejskiej Krakéw zostata
przekroczona przez (a) ustanowienie agghaci najemcow w decydowaniu o przeznaczeniu
lokalu do sprzedsy czy przyznanie najemcom uprawnienia z zakresaadaania mieniem
komunalnym (8 1 ust. 4 i 7), (b) pozbawienie Gmjalyo wigciciela prawa wypowiedzenia
umoéw zawartych na czas nieoznaczony (8 1 ust. 2)zd.

Gmina Miejska Krakow w skardze kasacyjnej z dniac28rwca 2007 r. nie zgodzita
sig z postawionymi zarzutami, zaskajpc w caldci wyrok Wojewodzkiego &lu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 17 kwietnia 200 i wnosac o jego uchylenie w
calcsci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpozn@ma Jdowi. Zaskatonemu
orzeczeniu zarzucono naruszenie prawa materialnegeesowego:

a) naruszenie przepisu pgsbwania — art. 50 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia220@Prawo o
postpowaniu przed glami administracyjnymi (Dz.U. z 2002 r. Nr 153 pd270, z pén.
zm.), ktére miato istotny wptyw na wynik sprawy,geez przycie przez $d orzekajcy
twierdzenia, # strona przeciwna wnosz skarg posiadata legitymagjskargow;

b) naruszenie waej cyt. ustawy Prawo o pegtowaniu przed glami administracyjnymi, w
zw. z art. 34 wyej cyt. ustawy o gospodarce nieruchdmami, poprzez przygie przez &d
w pisemnym uzasadnieniu zaskamego orzeczenia twierdzenia, Rada Miasta Krakowa
przekroczyta zakres delegacji ustawowej, przeksagat ustawowe pierwsastwo najemcéw
w wytaczna¢,

C) naruszenie przepisdw prawa materialnego, actindplyktadni § 1 ust. 1 lit. bi 8 1 ust. 6
uchwaly Rady Miasta Krakowa z dnia 24 maja 2006 ew. z art. 34 ustawy 0 gospodarce



nieruchomeéciami i przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 wiasndci lokali (tekst
jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903, zzpdzm.) polegaica na przygciu twierdzé, iz:

- Rada Miasta Krakowa przekroczyta swoje uprawm@eprzyznac najemcom lokali
uzytkowych pierwszastwo w nabyciu nieruchondoi zabudowanej, w ktorej znajdujegsi
tylko jeden lokal wuytkowy, zajmowany w cakmi przez jednego najerac lub
wspotnajemcow,

- Gmina Miejska Krakow wyraa zgo@ na zbycie najemcy w trybie bezprzetargowym lokalu
bez uzalenienia tej sprzedy od uprzedniego wyodbnienia lokalu, konsekwengjczego
jest pierwszastwo najemcy lokalu zakupigego bezprzetargowo nie tylko wynajmowany
lokal, ale i cad nieruchoméc, w ktorej znajduje giten lokal.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2007 r. Naczelmyd S\dministracyjny w Warszawie
uchylit zaskatony wyrok i oddalit skarg oraz oddalit skarg kasacyja osoby fizycznej,
ktéra zaskatyta uchwat. Z uzasadnienia do tego ostatniego orzeczeniakayiré wniesiona
przez Rad Miasta Krakowa skarga kasacyjna w zakresie obejeya) zarzut bjdnej oceny
przez Gd pierwszej instancji legitymacji osoby skarej do wniesienia na podstawie art. 101
ust. 1 ustawy o samadzie gminnym, do &lu administracyjnego, skargi na uchgv&ady
Miasta Krakowa z dnia 24 maja 2006 r., jest uzasedn NSA uznatze warunkiem uznania
legitymacji skargowej skasicego nie mogt by sam fakt zainteresowania udziatem w
przetargach na zakup komunalnego lokaliytkowego, lecz niebudee watpliwosci
naruszenie jego interesu prawnego. fejw zycie uchwaty Rady Miasta Krakowa z dnia 24
maja 2006 r. interesu prawnego ska&ego nhie narusza. Wydanie przezdSpierwszej
instancji wyroku w wyniku merytorycznego rozpozreskargi wniesionej przez osphbie
legitymujaca si¢ prawem do jej wniesienia, skutkowato koniecp uchylenia tego wyroku
bez rozwaania pozostatych zarzutow skargi kasacyjnej.

Wobec powyszego nalgy przyja¢, ze uchylenie przedmiotowej uchwaly w
przedmiocie zbywania lokalizytkowych jest niezasadne.

Nie mazna take zgodzt sie z zawartym w kacéwce uzasadnienia do projektu
uchwaty w sprawie uchylenia Uchwaty Nr CX/1099/0&dy Miasta Krakowa z dnia 24 maja
2006 r. w sprawie sprzeda lokali wzytkowych stanowjcych wiasné¢ Gminy Miejskiej
Krakow, stwierdzeniemze ,umieszczenie w 8§ 8 powszej uchwaty zapiséw dotygzych
zmiany w uchwale Nr XXI1/190/03 RMK z dnia 27 sierg 2003 r. w sprawie zbywania
lokali mieszkalnych jest nieporozumieniem, poniewgut uchwaty o tym nie moéwi.”. Taki
zapis nie narusza techniki legislacyjnej i peryjpraktyka jest,ze przyjmuac nowg uchwag
dokonuje st zmian w innych przepisach dotychczas olmawjacych, bez konieczrici
odniesienia gido wprowadzanych zmian w tytule nowej uchwaty.

Ponadto, dla celéw padkowych, w podstawie prawnej projektu uchwaty paven
zost& powotana ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkashakali /Dz. U. z 2000r. Nr 80,
poz. 903 z pa zm./, z uwagi na faktziodrebna wlasnét lokali uzytkowych ustanawiana
jest w trybie tej ustawy.

Niezalenie od powyszego nalealoby z ostranosci podziele obawy Grupy
Radnych,ze istnieje maliwos¢, iz zarzuty postawione uchwale, zawarte w uzasadniéoiu
wyroku z dnia 17 kwietnia 2007 r. mpgost& wykorzystane jako przyczyny do zaskamia
uchwaly. Z uwagi na powgze wiaciwszym wydawatoby gi dokonanie odpowiednich
zmian w przedmiotowej uchwale, ktoére poprawitybyziom jej ,bezpieczéstwa” i tym
samym uchronityg od ponownego zaskania.

Biorac pod uwag powyzsze argumenty, w tym przede wszystkim faiet,uchylenie
wyroku Wojewodzkiego &lu Administracyjnego w Krakowie z dnia 17 kwietr#@07 r.
wyrokiem Naczelnego #8u Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 listap&007 r.
powoduje,ze twierdzenia zawarte w uzasadnieniu do pierwszeggymienionych orzecze
nie maj waloru whazacego dla organow Gminy Miejskiej Krakow, negatywrapiniuje



projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie uemyh Uchwaty CX/1099/06 Rady
Miasta Krakowa z dnia 24 maja 2006 r. w sprawieegay lokali uzytkowych stanowicych
wilasnag¢ Gminy Miejskiej Krakow — druk nr 597.

Prezydent Miasta Krakowa
/-1



