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Marszatek Senatu RP
a- &

w zwigzku z przekazanym przy pismie Kancelari Prezesa Rady Ministréw, Departamentu Spraw
Obywatelskich, z dnia 27 lipca 2015 r., znak DSO.SWA.5711.33.2015.CM, oswiadczeniem zlozonym
przez senatorow Wiestawa Dobkowskiego, Ilzabele Kloc, Mieczystawa Gila | Grzegorza
Wojciechowskiego podczas 77. posiedzenia Senatu RP w dniu 25 czerwca 2015 r., dotyczacym
zbadania sprawy sprzedazy nieruchomosci pofozone] w Warszawie, przy ul. Przybyszewskiego 42,
uprzejmie przedstawiam informacje z zakresu wiasciwosci resortu infrastruktury i rozwoju, ktére moga
okazac¢ sie pomocne dla wyjasnienia sprawy opisane] w oswiadczeniu,

Z powotanego w oswiadczeniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
1 sierpnia 2001 r., sygn. akt | SA 981/01, wynika, ze przedmiotowa nieruchomosc pierwatnie stanowita
wlasnos¢ osoby prywatnej. W okresie kiedy grunt stanowit wlasnosc gminy, zardwno spadkobiercy
bylego wiasciciela, jak i spéldzielnia mieszkaniowa, ktéra administrowata budynkiem posadowionym na
gruncie ubiegali sie o nabycie nieruchomosci.

Organem upowaznionym do gospodarowania, w tym zbywania nieruchomosci stanowigcych witasnosc
gminy jest wojt, burmistrz albo prezydent miasta, o czym stanowi art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782, z poZn. zm.), zwanej dalej: ,ugn”.
Z przepisu art, 25 ust, 2 w zwigzku z art, 23 ust. 1 pkt 7 ugn wynika, ze zbywanie nieruchomosci
gminnych nastepuje na podstawie uchwaly rady gminy. Przyjety w przepisach ugn podziat kompetencji
pomiedzy organem wykonawczym (obecnie waojtem, burmistrzem lub prezydentem miasta) a radg gminy
nawigzuje do ogdlnych przepiséw regulujacych funkecjonowanie samorzadu terytorialnego, ktore zawarte
zostaly w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591,
z péZn. zm.), zwanej dalej: ,uosg” Przepis art. 18 i 18a vosg konstytuuje rade gminy jako organ
stanowigcy i kontrolujacy wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Natomiast art. 26 vosg przypisuje
wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) funkcje organu wykonujgcego uchwaly podejmowane przez
rade gminy. W art. 18 ust. 2 pkt 2 lit. a vosg ustawodawca upowaznit rade gminy do podejmowania
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwykiego zarzgdu, dotyczgcych m.in.
zasad zbywania nieruchomoéci. Powyzsze uchwaly mogg podlega¢ zaskarzeniu na podstawie art. 101
uosg. Zgodnie bowiem z tym przepisem kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone
uchwalg lub zarzadzeniem podjetymi przez crgan gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej,
moze - po bezskutecznym wezwaniu do usuniecia naruszenia - zaskarzy¢ uchwate |ub zarzgdzenie do
sgadu administracyjnego.

W przedmiotowej sprawie Naczelny Sad Administracyjny dokonat oceny uchwaly rady gminy i wydat
wyrok na podstawie art. 94 w zwigzku z art. 101 ust. 4 vosg. W my$| przepisu art. 94 ust. 1 vosg nie
stwierdza sie niewaznosci uchwaly lub zarzgdzenia organu gminy po uplywie jednego roku od dnia
ich podjecia, chyba ze uchybiono obowigzkowi przedtozenia uchwaly lub zarzgdzenia w terminie
okreslonym w art. 90 ust. 1, albo jezeli sg one aktem prawa miejscowego. W omawianej sprawie Sad
dokonat oceny uchwaly rady gminy pod katem jej zgodnosci z przepisem proceduralnym powotanym



jako podstawa jej wydania. Sad nie dokonywat oceny merytorycznej sprawy, nie oceniat dziatan organu
wykonawczego podjetych na podstawie zaskarzonej uchwaly, a w szczegaélnosci nie rozstrzygat o tym,
ktory podmiot uprawniony jest do pierwszenstwa w nabyciu.

Zasady realizacji pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci z zasobu publicznego zostaly szczegétowo
okreslone w art. 34 ugn. Na podstawie przepisu art. 34 ust. 1 w zwigzku z ust. 2 ugn, w przypadku
zbywania nieruchomoéci z zasobu publicznego (np. nieruchomosci stanowigce] wiasnosé gminy)
pierwszenstwo w jej nabyciu przystuguje zgodnie z nastepujaca kolejnoscia:

1) osobie fizycznej lub prawnej, ktdrej przysiuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy ugn lub
odrebnych przepiséw, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, przy czym termin ztozenia wniosku nie moze byc¢ krotszy
niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu,

2) osobie fizycznej lub prawnej, bedgce] poprzednim wiascicielem zbywane] nieruchomosci
pozbawionym prawa wilasnoéci tej nieruchomoéci przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego
spadkobierca, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu okreslonego w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, przy czym termin ztozenia wniosku nie moze byc krotszy
niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu;

3) najemcy lokalu mieszkalnego, o ile najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.

Ponadto nalezy mie¢ na wzgledzie, ze roszczenie o nabycie nieruchomosci, o ktéorym mowa
w ww. pkt 1, stanowigce przestanke przyznania pierwszenstwa w nabyciu, powinno wynika¢ wprost
Z przepisow ugn lub przepiséw odrebnych ustaw. Przyktadem takiego przepisu jest art. 208 ust. 2 ugn,
ktéry przyznaje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu spoétdzielniom i ich
zwigzkom, oraz Krajowe] Radzie Spodidzielczej i innym osobom prawnym, kidre do dnia
5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wiasnych Srodkow
budynki na gruntach stanowigcych wilasnosc¢ Skarbu Panstwa lub wilasnosc gminy, za zezwoleniem
wilasciwego organu nadzoru budowlanego. Whioski o realizacje roszczenia nalezato skiadaé do dnia
31 grudnia 1996 r., w przeciwnym przypadku roszczenie wygasto. Podobny charakter ma tez wiele
innych przepisow zawartych w przepisach przejsciowych wugn lub odrebnych ustawach (np. art. 231
Kodeksu cywilnego).

Z wyroku powotanego w oswiadczeniu wynika, ze spoldzielnia mieszkaniowa w 1996 roku zlozyia
wniosek o realizacje roszczenia, o kiorym mowa w art. 208 ust. 2 ugn (uprzednio w art. 88a ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospadarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci — Dz, U. z 19971 r. Nr
30, poz. 127, z pdZn. zm.). Fakt ten mogl mieé¢ zatem znaczenie dla okreslenia kregu oséb
uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu przedmiotowej nieruchomosci, o ile nieruchomoéé byla
przeznaczona do sprzedazy i nie toczylo sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidiowosci
nabycia nieruchomosci przez gmine. Nalezy bowiem podkresli¢, ze z przepisu art. 34 ugn wyraznie
wynika, ze pierwszenstwo w nabyciu aktywuje sie dopiero w przypadku, gdy nieruchomosc zostala
przeznaczona do zbycia, przy czym w my$sl art. 34 ust. 3 ugn zbycie nieruchomosci nie moze nastapic,
jezell toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosdci przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. Dotyczy to miedzy innymi postepowan
o stwierdzenie niewaznosci decyzji, na podstawie ktérej Skarb Pansiwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego nabyly nieruchomosc¢, oraz postepowan wznowieniowych w tego typu sprawach.
Szezegolne unormowanie zawarte w art. 34 ust. 3 ugn ma na celu zapobiezenie nieodwracalnym
skutkom sprzedazy nieruchomoéci, ktére zostaly nabyte do zasobdw publicznych z naruszeniem prawa.

Z powyzszego wynika, ze w przypadku gdy toczy sie postepowanie administracyjnego o zwrot
nieruchomosci, wylaczona jest mozliwos¢ przeznaczenia nieruchomosci do zbycia, a w konsekwencgji
nie aktualizuje sie pierwszenstwo w nabyciu, o kiorym mowa w art. 34 ust. 1 pkt 1-3 ugn, a tym
samym organ nie moze dokonac zbycia nieruchomosci. Jak bowiem wskazano wyzej, w mysl art. 34
ust. 1 w zwigzku z ust. 3 ugn pierwszenstwo w nabyciu przystuguje jedynie w przypadku zbywania
nieruchomosci, co do ktérych tytut prawny przystugujacy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzgdu
terytorialnego nie budzi watpliwosci.



W przypadku gdy nieruchomos$¢ zostata przeznaczona do zbycia, tryb realizacji pierwszenstwa
W nabyciu, a w szczegélnosci obowigzki cigzace na zbywcy okreslono m.in. w art. 34 ust. 4 ugn.
Na podstawie tego przepisu nakaz zawiadomienia na pi$mie o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
oraz o przystugujgcym pierwszenstwie obowigzuje jedynie w stosunku do najemcow lokali
mieszkalnych. Oznacza to, ze na zbywcy nie cigzy obowigzek zawiadomienia na pismie osob, ktérym
przystuguje pierwszenstwo na mocy art. 34 ust. 1 pkt 11 2 ugn. Jedynie w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy organ ma obowigzek okreslic termin do zlozenia przez te osoby wniosku
o nabycie nieruchomoséci. Wykaz wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie wiasciwego urzedu,
a ponadto informacje o wywieszeniu wykazu podaje sie do publiczne] wiadomosci poprzez ogloszenie
w prasie lokalnej oraz w inny sposéb zwyczajowo przyjety w dane| miejscowosci, a takze na stronach
internetowych wilasciwego urzedu, o czym stanowi art, 35 ust. 1 ugn.

Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie, ze z przepisu art. 2 vosg wynika, ze gmina jako osoba prawna
wykonuje zadania publiczne w imieniu wiasnym i na wiasng odpowiedzialno$¢, Samodzielnosé gminy
podlega ochronie sadowe|. Na podstawie art. 18a ust. 1 uosg organem upowaznionym do kontrolowania
dzialan wdjta, jest rada gminy, ktéra powoluje w tym celu komisje rewizyjng. Zasady i tryb dziatania
komisji rewizyjnej okresla statut danej gminy. W mysl art. 85 vosg nadzér nad dziatalnoscig gminng
sprawowany jest na podstawie kryterium zgodnosci z prawem, a organami nadzoru sg Prezes Rady
Ministréw | wojewoda, natomiast w zakresie spraw finansowych - regionalna izba obrachunkowa,
o czym stanowi art. 86 vosg. Z art. 87 uosg wynika ponadto, ze organy nadzoru mogg wkraczac
w dziatalno$¢ gminng wytacznie w przypadkach okreslonych ustawami.

Na podstawie art. 36 ugn wiasciwym do rozpatrzenia sprawy ewentualnego naruszenia przepisow
o pierwszenstwie w nabyciu jest sad powszechny. Zgodnie bowiem z tym przepisem, za naruszenie
przez wiasciwy organ przepisow regulujgcych pierwszenstwo nabycia nieruchomoéci Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialno$¢ na zasadach ogdlnych. Oznacza to,
ze w przypadku naruszenia pierwszerstwa nie ma mozliwosci stwierdzenia niewaznosci czynnosci
prawnej. Ustanowiona w art. 36 ugn odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza, jako wytgczna, usuwa
mozliwosé kwestionowania waznosci czynnosci prawnej na podstawie art. 58 Kodeksu cywilnego.
W przypadku zatem, gdy wiasciwy organ dokonal czynnosci skutkujgcych naruszeniem przepisow
o pierwszenstwie, w tym dokonat zbycia na rzecz osoby nieuprawnionej, ponosi odpowiedzialno$é
odszkodowawczg, a wiasciwym do rozpatrzenia sprawy jest sgd powszechny. Jak zauwazyt Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 2 wrzesnia 2010 r., sygn. akt | ACa 274/10 ,w ustanowieniu
art. 36 jako przepisu o nowatorskim brzmieniv widoczna jest jednoznaczna decyzja ustawodawcy
zmierzajgcej do wyeliminowania sankcji niewaznosci”. Sad Apelacyjny oparl swoje stanowisko na
ugruntowanym pogladzie prezentowanym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (np. wyrok z dnia
25 marca 2004 r., sygn. aki || CK 268/03).

Resort infrastruktury | rozwoju nie ma réwniez mozliwosci wzruszania prawomocnych orzeczen
o eksmisji i ingerowania w prowadzone postepowanie komornicze. Sad rozpatrujgc powodztwo
wiasciciela o nakazanie lokatorowi oproznienia lokalu musi ustalic i ocenié, czy byly spehione
przestanki niezbedne do wypowiedzenia stosunku prawnego. Sad orzeka takze z urzedu, czy lokatorowi
lub esobom wspdlnie z nim mieszkajacym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego ze
wzgledu na ich sytuacje materialng i rodzinng.

Zgodnie z art, 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
z 2014 r. poz. 101, z pézn. zm.), w przypadku wykonywania przez komornika obowigzku oproznienia
lokalu sfuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych diuznika na podstawie tytutu wykonawczego,
z ktorego nie wynika prawo diuznika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik usunie diuznika
do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego diuznikowi przystuguje tytut prawny i w ktérym moze
zamieszkaé. Jezeli diuznikowi nie przysfuguje tytul prawny doinnego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma sie z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina
wilasciwa ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, na wniosek komornika,
wskaze diuznikowi tymczasowe pomieszczenie.

Przez tymczasowe pomieszczenie — stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy z dnia 21 czerwca 20017 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 20714 r. poz. 150) — nalezy rozumieé pomieszczenie nadajgce sie do zamieszkania, posiadajgce
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dostep do Zrodia zaopatrzenia w wode | do ustepu, chociazby te urzadzenia znajdowaly sie poza
budynkiem, oswietlenie naturalne i elektryczne, mozliwosé ogrzewania, niezawilgocone przegrody
budowlane oraz =zapewniajgce mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow,
zapewniajace co najmniej 5 m*® powierzchni mieszkalnej na jedng osobe | w miare moznosci znajdujgce
sie w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktorej dotychczas zamieszkiwaly osoby
przekwaterowywane.
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