WOJEWODA MAZOWIECKI
Warszawa, 12 pazdziernika 2017 r.

LEX-R.4131.26.2017

Rada Miasta Zyrardowa
Urzad Miasta Zyrardowa
Pl. Jana Pawta II Nr 1
96-300 Zyrardéw

Rozstrzygniecie nadzorcze
Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22016 1. poz. 446, z pézn. zm.)
stwierdzam niewazno$é
uchwaly Rady Miasta Zyrardowa z dnia 31 sierpnia 2017 r. Nr XLVI/323/17 w sprawie
przekazania nieruchomosci w formie aportu dla Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej
. Zyrardoéw” Spétka z o.0. w Zyrardowie.

Uzasadnienie

Rada Miasta Zyrardowa w dniu 31 sierpnia 2017 r. podjeta uchwale Nr X1,V1/323/17
w sprawie przekazania nieruchomosci w formie aportu dla Przedsiebiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej ,, Zyrardéw” Spétka z o.0. w Zyrardowie. Uchwala zostala doreczona
organowi nadzoru 12 wrzesnia 2017 r.

Podstawe prawng do wydania uchwaly stanowit art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 1. poz. 2147, z pézn. zm.). Powotany przez Rade art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz do wylgcznej whasciwosei 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 dhuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegblne nie stanowig inaczej; uchwata rady
gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do
3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomogé;
do czasu okredlenia zasad wdjt moze dokonywaé tych czynnosci wylacznie za zgoda rady
gminy. Natomiast art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okresla, iz
z zastrzezeniem wyjatkdw wynikajgcych z ustaw, nieruchomodci moga by¢ przedmiotem
obrotu, w szczegélnosci nieruchomosci mogg byé przedmiotem sprzedazy, zamiany
I zrzeczenia sig, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia,
oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi,
wnoszone jako wklady niepieniezne (aporty) do spolek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsigbiorstw pafistwowych oraz jako majatek tworzonych fundacii.



W przedmiotowej uchwale Rada wyrazita zgode na wniesienie do Przedsigbiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej ,,Zyrardow” Spétka z 0.0. w formie aportu prawa uzytkowania
wieczystego dziatki i wiasnosci budynkéw potozonych przy ul. Karola Dittricha 3
o nr ewidencyjnym 1637/2 o powierzchni 1175 m? (§ 1 ust. 1). W § 2 ust. 2 Rada wskazata:
»Po dokonaniu wyceny lokale zostang zaproponowane do wykupu na rzecz wszystkich
najemcow. ”

Przypomnie¢ nalezy, ze na mocy art. 37 ust. 2 pkt 1 i 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami bezprzetargowe zbycie nieruchomodci jest dopuszczalne, jezeli jest
zbywana na rzecz osoby, ktdrej przystuguje pierwszehstwo w jej nabyciu, stosownie
do art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub jezeli ma stanowié wklad niepieniezny
(aport) do spotki albo wyposazenie nowo tworzonej panstwowej lub samorzgdowej osoby
prawnej, lub majatek tworzonej fundacji. Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym 1 prawnym
pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje osobie, ktora jest najemcg lokalu mieszkalnego,
a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Zasadg jest doreczenie najemcom
zawiadomienia w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia
wniosk6w o nabycie w terminie okre$lonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢
krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy doreczaniu zawiadomien stosuje
si¢ przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Co istotne w przypadku realizacji
pierwszenistwa przez najemce przedmiotem zbycia powinna by¢ nieruchomo$¢ wraz
z gruntem niezbednym do racjonalnego korzystania z budynku.

Ponadto zgodnie z art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomogciami sprzedaz,
zamiana, darowizna lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych
do rejestru zabytkow, stanowigcych wiasno$é Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, a takze wnoszenie tych nieruchomosci jako wkladow niepienieznych
(aportow) do spélek, wymaga pozwolenia wojewédzkiego konserwatora zabytkdw.

Organ nadzoru pismem z dnia 26 wrzesnia 2017 r. znak LEX.R.40.53.2017.BM wniost
do Przewodniczacego Rady Miasta o przedlozenie wyjasnien w zakresie:

— braku zgody wojewddzkiego konserwatora zabytkédw,
— braku powiadomienia najemc6w o przystugujacym i prawie pierwszenstwa,
— waiesienia autopoprawki do ww. uchwatly przez Prezydenta Miasta - § 1 ust. 2.

Wyjasnienia (skan pisma z dnia 11 pazdziernika 2017 r.) wplynety 12 pazdziernika
2017 r. drogg mailows, a wiec w ostatnim dniu na wydanie rozstrzygniecia nadzorczego.
Z tresci wyjasnien wynika wprost, ze nie wystgpiono o pozwolenie do wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw. Ponadto w odniesieniu do najemcéw stwierdzono, iz podstawg
do wypehienia dyspozycji zawartej w przepisie art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami miata by¢ wlasnie kwestionowana uchwata. Wbrew tym twierdzeniom
z uchwaly nie wynika wprost przeznaczenie nieruchomosci lokalowych do zbycia
z zachowaniem pierwszenstwa w nabyciu wraz z gruntem niezbednym do racjonalnego
korzystania z budynku. Z uchwaty wynika jedynie, ze po dokonaniu wyceny lokale zostang
zaproponowane do wykupu na rzecz wszystkich najemcédw, co nie oznacza ani zgody Rady
na zbycie w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych najemcow, ani zachowania
zasady pierwszefistwa, ani powigzania zbycia lokali z nabyciem stosownego udziatu
W gruncie. Za przyjeciem takiej interpretacji przemawia takze systematyka § 1 uchwaty, ktéry
W pierwszej kolejnosci odnosi si¢ do Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej



»Zyrardow” Spotka z 0.0. a dopiero w drugiej do najemcéw. Przyjeta regulacja narusza zatem
art. 2 Konstytucji RP poprzez catkowite zaprzeczenie zasadzie demokratycznego panstwa
prawnego, urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spolecznej. W zlozonogci ogoblnej
zasady panfistwa prawnego warto$¢ ochrony najemcéw poprzez przyznanie im ustawowego
prawa pierwszenstwa nie moze zosta¢ zniweczona poprzez odwrocenie relacji na rzecz spoltki
miejskiej.

W wyjasnieniach nie odniesiono si¢ natomiast do kwestii procedowania uchwaty,
ale ze wzgledu na wage zarzutéw materialnych organ nadzoru uznaje, ze prowadzenie
dalszego postgpowania wyjasniajgcego w tym zakresie moze skutkowaé nieodwracalnymi
skutkami w sferze stosunk6w cywilnoprawnych.

W swietle powyzszego organ stwierdza, ze uchwata Rady Miasta Zyrardowa z dnia
31 sierpnia 2017 r. Nr XLVI/323/17 w sprawie przekazania nieruchomosci w Jormie aportu
dla Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej ,, Zyrardéw” Spétka z o.0. w Zyrardowie
zostata podjeta z istotnym naruszeniem art. 13 ust. 4 i art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami oraz zasady demokratycznego panstwa prawnego, urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spoteczne;j.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Miastu przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona
za posrednictwem organu, ktdry skarzoné orzeczenie wydat.

Informujg, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaly, z mocy
prawa, z dniem jego doreczenia.




