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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591; zm.: 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 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r.
Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 175 poz.1457, Nr 181,
poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz.327, Nr 138, poz. 974, 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, Nr 28, poz. 146, Nr 106, poz. 675, Nr 40, poz. 230, z 2011 r. Nr 117,
poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 149, poz. 887, Nr 217, poz. 1281, z 2012 r., poz. 567,
22013 1, 107 153)

stwierdzam niewazno§¢é

uchwaly Nr XXXVII/354/2013 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 26 marca 2013 r.
w sprawie wyrazeniq zgody na wydzierzawienie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym.

Uzasadnienie

W dniu 26 marca 2013 r. Rada Miejska w Migdzyzdrojach podjeta uchwate
Nr XXXVII/354/2013 w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym.

W § I ww. aktu Rada postanowila wyrazi¢ ,zgodg na zawarcie w trybie
bezprzetargowym umowy dzierzawy na okres do 3 lat czeéci tarasu o powierzchni 50m?,
usytuowanego na dziatce nr 70/12, obreb 20 miasta Miedzyzdroje, dla ktorej Sad Rejonowy
w Swinoujéciu, Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta KW Nr 20748 (...)".

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaly Nr XXXVII/354/2013 Rada
Miejska w Migdzyzdrojach przywotata przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym stanowiacy, iz do wylqcznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal
w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajqcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczacych
zasad nabywania, zbywania i obciqzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegdlne nie stanowiq inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku,
gdy po umowie zawarte] na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, kidrych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywaé
tych czynnosci wylgceznie za zgodq rady gminy.
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Z cyt. regulacji wynika, 1z rada gminy wyposazona zostala w uprawnienie do okreslania
zasad gospodarowania mieniem gminy oraz wyrazania zgody na zawarcie uméw dzierzawy
lub najmu w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢. Kompetencija
organu stanowiacego gminy w tym zakresie podlega jednak pewnym ograniczeniom:

1) odnosi si¢ ona tylko do czynnosci, ktérych przedmiotem sg komunalne nieruchomosci
gruntowe, zgoda nie jest wigc wymagana, jezeli przedmiotem obrotu jest nieruchomogé
niebgdgca gruntem. Nie obejmuje réwniez gospodarowania mieniem ruchomym gminy;

2) rada gminy moze podja¢ uchwale okreslajaca zasady dokonywania czynnosci,
0 ktorych mowa w omawianym punkcie ustawy; w takim przypadku podejmowanie decyzji
w tych sprawach nalezy do organéw wskazanych w uchwale (w praktyce -
do wojta, burmistrza, prezydenta miasta);

3) zgoda rady na najem lub dzierzawe nieruchomosci komunalnych jest wymagana tylko
wtedy, gdy czas trwania stosunku prawnego wynikajacego z umowy dzierzawy lub najmu ma
by¢ dluzszy niz trzy lata albo czas nieoznaczony, nie obejmuje wigc umoéw najmu lub
dzierzawy zawieranych na czas krotszy - do trzech lat wlacznie;

4) zgoda rady nie jest tez wymagana, jezeli ustawy szczegdlne stanowig inaczej.

Takie rozumienie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a potwierdza przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do zadan woéjta (burmistrza, prezydenta miasta)
nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym, a takze art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
z pozn. zm.), ktéry powierza gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomog$ciami organowi
wykonawczemu gminy. Jedynym ograniczeniem tego organu w tym procesie jest koniecznosé
uzyskiwania zgody rady gminy w przypadku, gdy nie zostaty okreslone zasady, badz gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosé. A4 contrario uznaé nalezy, iz zawieranie umoéw
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony nie dluzszy niz trzy lata - jak w omawianym stanie
faktycznym - lezy wylacznie w kompetencji burmistrza. Podkresli¢ jednocze$nie nalezy,
ze przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzadzie gminnym uprawniajgcy rade gminy
do podejmowania uchwal w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3
tejze ustawy. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest odstepstwem, ktére
musi by¢ interpretowane Scisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez
rad¢ do rozstrzygania w drodze uchwal wszystkich spraw waznych z punktu widzenia
gospodarki gminy.

Ponadto, w niniejsze] sprawie wskazania wymaga, ze przedmiotem umow,
m.in. dzierzawy, stosownie do postanowien ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), mogg by¢ rzeczy, a wigc zardwno rzeczy ruchome,
jak i nieruchomosci. Majac jednak na wzgledzie, iz ustawa o gospodarce nieruchomosciami —
na co wskazuje sama nazwa tego aktu — reguluje kwestie gospodarowania nieruchomogciami,
wnosi¢ nalezy, iz art. 37 ust. 4 tej ustawy, w mysl ktorego zawarcie umow uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje
w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogq wyrazi¢ zgode
na odstqpienie od obowiqzku przetargowego trybu zawarcia tych umoéw dotyczy wlasnie
nieruchomosci. Podobnie, wylacznie o nieruchomos$ciach mowa jest w art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a ustawy o samorzadzie gminnym. Ustawodawca nie definiuje wprawdzie w tychze aktach
pojecia nieruchomosci, jednakze okreSla, iz nieruchomoscia gruntowa jest grunt wraz
z czeSciami sktadowymi z wylqczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot
wiasnosci. Z kolel, art. 46 §1 ustawy Kodeks cywilny stanowi, iz nieruchomosciami sq czesci
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powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwiqzane lub  czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowiq_odrebny od_gruntu przedmiol wiasnosci. W $wietle powyzszego,
uzasadnionym jest stwierdzenie, iz rada gminy posiada uprawnienie do wyrazania zgody
na zawarcie wylacznie tych umow najmu, dzierzawy Cczy uzytkowania w trybie
bezprzetargowym, ktérych przedmiotem jest nieruchomosé w rozumieniu przepisdw prawa.

W éwietle powyzszych regulacji, nie sposob zgodzi¢ sig ze stanowiskiem Burmistrza
Miedzyzdrojow wyrazonym w piémie z dnia 16 kwietnia 2013 r., ze skoro dziatka gruntu,
na ktérej jest polozony taras jest nieruchomoscia, to czgs¢ tarasu bedaca przedmiotem
uchwaty Nr  XXXVII/354/2013  rowniez posiada status odrgbnej nieruchomosci.
7 przywolanych przepisow kodeksu cywilnego wynika w sposob nie budzacy watpliwosci,
iz przedmiotowy taras zaliczy¢ nalezy do czgsci sktadowych nieruchomosci (dziatki nr 70/12,
obreb 20 Gmina Migdzyzdroje).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy
7e Rada Miejska w Miedzyzdrojach wydajac zgode na zawarcie umowy dzierzawy na okres
do 3 lat czesci tarasu o powierzchni 50m®, usytuowanego na dzialce nr 70/12, obreb 20
Gmina Miedzyzdroje, w sposob istotny naruszyta powolane wyzej przepisy obowiazujacego
prawa. W konsekwencji stwierdzenie niewaznoéci uchwaty Nr XXXVI1/354/2013 Rady
Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 26 marca 2013 1. w sprawie wyrazenia zgody
na wydzierzawienie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, jest konieczne i uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skargg wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
rozstrzygniecia. Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznoéci z dniem doreczenia rozstrzygnigela
nadzorczego.

Otrzymuje:
- Rada Miejska w Migdzyzdrojach

- aa.



