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LEX.L0911/45 /10

Zarzqd Dzielnicy
Praga Poludnie

m. st. Warszawy
ul. Grochowska 274
03-841 Warszawa

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 86 w zwiazku z art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220,
Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80,
poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, z2005 r.
Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz.1337, z 2007 r.
Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 oraz Nr 173, poz.1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111,
Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142
ipoz. 146, Nr 40, poz. 230)

stwierdzam niewaZnosé

uchwaty Nr 4508/2010 Zarzadu Dzielnicy Praga Poludnie m. st. Warszawy z dnia 17 lutego
2010 r. w sprawie wykupu lokalu nr 3 przy ul. Szczuczynskiej 3 przez Pana Mieczystawa
Giedrowicza jako podjetej bez podstawy prawnej oraz z naruszeniem przepisu art. 34 ust. 1
pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 z pozn, zm.).

Uzasadnienie

Zarzad Dzielnicy Praga Poludnie m. st. Warszawy uchwala z dnia 17 lutego 2010 .
w sprawie wykupu lokalu nr 3 przy ul. Szczuczynskiej 3 przez Pana Mieczystawa
Giedrowicza nie wyrazit zgody na wykup lokalu przez pana Mieczyslawa Giedrowicza,

Na brak prawidlowosci powyzsze] uchwaty zwrécono Wojewodzie Mazowieckiemu
uwage w formie sygnalu w sprawie, ktéry wplynat do organu nadzoru w dniu 29 marca 2010
roku.



Pismem z dnia 23 kwietnia 2010 roku Wojewoda Mazowiecki w trybie art. 88 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15
marca 2002 r. o ustroju m. st. Warszawy (Dz.U. z 2002 r. Nr 41, poz. 361 z p6Zn. zm.)
zwrécit sic do Burmistrza Dzielnicy Praga Potudnie m. st. Warszawy o przekazanie
wskazanej na wstepie uchwaly wraz z uzasadnieniem oraz podaniem przyczyn niewyrazenia
zgody na wykup lokalu przez Pana Mieczystawa Giedrowicza.

W dniu 20 maja 2010 roku, przy pismie z dnia 12 maja 2010 roku, Burmistrz
Dzielnicy Praga Potudnie m. st. Warszawy przestal zadang uchwale wraz z uzasadnieniem.

Wojewoda Mazowiecki dokonujac czynnosci nadzorczych w ramach sprawowanego
nadzoru uznal, ze uchwata Nr 4508/2010 Zarzadu Dzielnicy Praga Poludnie m. st. Warszawy
z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie wykupu lokalu nr 3 przy ul. Szczuczynskiej 3 przez Pana
Mieczystawa Giedrowicza narusza prawo w sposob skutkujaey koniecznoscia stwierdzenia jej
niewaznosc.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze zgodnie z zawiadomieniem z dnia 21 pazdziernika
2005 r. skierowanym do Pani Anny Giedrowicz Zarzad Dzielnicy Praga Poludnie m. st.
Warszawy przeznaczyl do sprzedazy lokale mieszkalne w budynku polozonym w Warszawie
przy ul. Szczuczynskiej 3. Pan Mieczystaw Giedrowicz, nastgpca prawny Pani Anny
Giedrowicz, wstapit z dniem 17 lipca 2006 roku w stosunek najmu lokalu mieszkalnego Nr 3
przy ul. Szczuczyhskiej 3 w miejsce zmarlej w dniu 17 lipca 2006 r. Anny Giedrowicz,
co znajduje potwierdzenie w wyroku z dnia 3 grudnia 2008 r., zapadlym w sprawie o sygn.
akt I C 824/07. W dniu 17 grudnia 2009 r. Pan Mieczystaw Gierdowicz wystapit z ankieta
o wykup lokalu nr 3 przy ul. Szczuczynskiej 3.

Uchwatg z dnia 17 lutego 2010 r. Nr 4508/2010 Zarzad Dzielnicy Praga Poludnie
m. st. Warszawy nie wyrazil zgody na wykup lokalu przez Pana Mieczystawa Giedrowicza.
Jako podstawe prawng podjetego rozstrzygniecia wskazano § 6 pkt 1 uchwaly
Nr XLVI/1422/2008 Rady m. st. Warszawy z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom m.st Warszawy do wykonywania niektorych zadan i kompetencji m.st Warszawy,
w zwigzku z trescig rozdziatu VIII zatacznika Nr 1 do uchwaly Nr XL1/1272/2008 Rady m.st.
Warszawy z dmia 2 paZdziernika 2008 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stotecznego Warszawy na lata 2008-2012.
Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaty brak wyrazenia zgody na wykup lokalu spowodowany
byt duza powierzchnia lokalu w stosunku do ilosci 0séb w nim zamieszkujacych. Ustalono
bowiem, ze w lokalu zameldowany jest wylacznie Pan Mieczystaw Giedrowicz i oprécz niego
brak jest osob uprawnionych do wspdlnego zamieszkania, wobec czego powierzchnia
mieszkalna przypadajaca na osobg wynosi 47,35 metrdw kwadratowych. Przywolana powyzej
argumentacja powolana zostala rOwniez w wyjasnieniach udzielonych organowi nadzoru
w pismie Burmistrza Dzielnicy Praga Poludnie z dnia 12 maja 2010 r., w ktérym dodatkowo
wskazano, ze ,,zgodnie trefciq art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, iz
osobie uprawnionej do skorzystania z pierwszeristwa w nabyciu nieruchomosci z tytutu najmu
lokalu nie przysiuguje roszczemie w stosunku do jednostki samorzadu terytorialnego
o0 zawarcie umowy sprzedazy (...) pod pojeciem racjonalnego wykorzystania mieszkaniowego
zasobu m. st. Warszawy miesci sie rdwniez odmowa sprzedazy lokali o stosunkowo duzej
powierzchni mieszkalnej w sytuacji gdy lokal ten jest zajmowany przez jednego najemce
a z takq sytuacjq mam do czynienia w ninjejszej sprawie ",

W ocenie organu nadzoru, w sytuacji gdy Panu Mieczyslawowi Giedrowiczowi
przyslugiwalo ustawowe prawo pierwszefstwa na mocy art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami a lokal przeznaczony zostal do sprzedazy i zainteresowany
najemca zlozyl ankiete o wykup lokalu nie bylo podstaw prawnych do odmowy wyrazenia

zgody na wykup.



Zgodnie bowiem z przepisem art. 34 ust. 1 pkt 3 w przypadku zbywania
nieruchomosci osobom fizycznym 1 prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje min.
osobie, ktora jest najemeca lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas
nieoznaczony. Osoby takie zawiadamia si¢ na pi§mie o przeznaczeniu nieruchomosci do
zbycia oraz o przyslugujacym im pierwszerstwie w nabyciu tej nieruchomosei, pod
warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu.
Wskazane osoby korzystaja z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, jezeli zloza
oswiadczenie, ze wyrazajq zgode na ceng ustalona w sposéb okreslony w ustawie, co miato
miejsce w stanie faktycznym niniejszej sprawy.

Podkreslenia wymaga, Ze przywolane przepisy art. 34 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie wprowadzaja zadnej dodatkowej przestanki, ktora warunkowataby
mozliwosc skorzystania z przyshigujacego prawa pierwszenstwa. Taka dodatkowa przestanke
wprowadzil natomiast, bez jakiejkolwiek podstawy prawnej, Zarzad Dzielnicy Praga Potudnie
wskazujac, ze odmowa zgody na wykup lokalu przeznaczonego do sprzedazy uzasadniona
jest ze wzgledu na duzg powierzchnie mieszkalng lokalu zamieszkiwanego przez jednego
najemce.

Uprawnienia do odstapienia od zagwarantowanego ustawa prawa pierwszenstwa nie
zawieraja przepisy wskazane jako podstawa prawna podjetej uchwaly. Uchwata
Nr XLVI/1422/2008 Rady m. st. Warszawy z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektérych zadan i kompetencji m.st,
Warszawy, ma charakter typowo kompetencyjny, natomiast tresé rozdziatu VIII pt. Dzialania
w zakresic poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta st. Warszawy zalacznika Nr 1 do uchwaty Nr XLI/1272/2008 Rady m.st. Warszawy
zdnia 02 pazdziernika 2008 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stofecznego Warszawy na lata 2008-2012
nie wprowadza zadnych dodatkowych wymagad w zwiazku z uprawnieniami plynacymi
z zasady pierwszenstwa w stosunku do zawartych w przepisie art. 34 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W ocenie organu nadzoru w $wietle przepisu art. 34 ustawy o gospodarce
nieruchomodciami pierwszenstwo najemcy do nabycia lokalu aktualizuje sie wowczas, gdy
jednostka samorzadu terytorialnego oglosi swoj zamiar sprzedazy nieruchomosci i osoby,
ktorym przysluguje roszczenie nabycia nieruchomosci korzystaja z pierwszefstwa, jeshi
speinig warunki wskazane w przepisie art. 34 tj.: wyraza zgode na cene ustalona zgodnie z
przepisami ustawy w zwigzku z zawiadomieniem o sprzedazy nieruchomosci. Orzecznictwo
sadow administracyjnych w zakresie interpretacji charakteru zasady pierwszefistwa
uregulowanej w art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odwotuje si¢ do rozwazaf
Trybunalu Konstytucyjnego na temat zasady pierwszenstwa zawartych w uchwale z dnia
18 czerwea 1996 1. w sprawie sygn. akt W 19/95 (OTK 1996/3/25). Dokonujac wyktadni
przepisu art. 23 ust. 4 nieobowiazujace]j juz ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn. Dz, U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze Zn.)
Trybunal wskazal, iz zasada pierwszenstwa bylych wiascicieli ma nie mniejsze znaczenie niz
zasada przetargu, W konsekwencji, skutki naruszenia pierwszefistwa ustanowionego normag
o charakterze bezwzglednie obowigzujacym, gdy poprzedni whadciciel lub jego spadkobierca
skorzystali juz z pierwszeristwa, nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie przepisu art. 58 § 1 ke
(bezwzgledna niewaznosé). Takie same konsekwencie wystepuja w sytuacji, w ktorej
uprawnieni zostang pozbawieni mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa (wyrok WSA
z dnia 26 pazdziernika sygn. akt ITII SA/Bk 491/06).



Majac powyzsze na wzgledzie, w ocenie organu nadzoru, Zarzqd Dzielnicy po
przeznaczeniu lokalu do zbycia nie miat podstaw prawnych do niewyrazenia zgody na wykup
lokalu nr 3 przy ul. Szezuczynskiej 3 przez Pana Mieczyslawa Giedrowicza.

Reasumujac organ nadzoru uznal stwierdzenie niewaznosci kwestionowanej uchwaly
za w pelni uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje Dzielnicy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty dorgczenia,
wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wyda.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie kwestionowanej
uchwaly z mocy prawa, z dniem jego dorgczenia.
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