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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22013 r., poz. 594, poz. 645)

stwierdzam niewazno§¢

uchwaly Nr XLIII/412/2013 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 29 sierpnia 2013 r.
w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomosci.

Uzasadnienie

W dniu 29 sierpnia 2013 r. Rada Miegjska w Miedzyzdrojach podjeta uchwale
Nr XLIII/412/2013 w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomosci.

W § 1 ww. aktu Rada postanowita wyrazi¢ ,,zgode na wydzierZaWienie na okres
3 lat pomieszczen uzytkowych o powierzchniach: 22,64 m” i 10,34 m?, usytuowanych
w kondygnacji podziemnej nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 70/17, obrt-;;b 20 miasta
Miedzyzdroje, dla ktérej Sad Rejonowy w Swinoujsciu Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr 20748”.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr XLIII/412/2013 Rada Miejska
w Migdzyzdrojach przywolata przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym stanowiacy, iz do wylqcznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych gminy, przekraczajqcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczqcych
zasad nabywania, zbywania i obciqzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy 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 zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, kidrych
przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢; do czasu okreslenia zasad wdjt moze dokonywaé
tych czynnosci wylqcznie za zgodq rady gminy.

Z cyt. regulacji wynika, iz rada gminy wyposazona zostata w uprawnienie do okreélania
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, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$é. Kompetencja
organu stanowigcego gminy w tym zakresie podlega jednak pewnym ograniczeniom:;

1) odnosi si¢ ona tylko do czynnosci, ktorych przedmiotem sa nieruchomogci komunalne,
zgoda nie jest wigc wymagana, jezeli przedmiotem obrotu jest mienie ruchome gminy;

2) rada gminy moze podja¢é uchwale okreslajaca zasady dokonywania czynnosci,
o ktérych mowa w omawianym punkcie ustawy; w takim przypadku podejmowanie decyzji
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w tych sprawach nalezy do organdéw wskazanych w uchwale (w praktyce - do wdjta,
burmistrza, prezydenta miasta);

3) zgoda rady na najem lub dzierzawg nieruchomogci komunalnych jest wymagana wtedy,
gdy czas trwania stosunku prawnego wynikajacego z umowy dzierzawy lub najmu ma byé
dtuzszy niz trzy lata albo czas nieoznaczony, nie obejmuje wigc uméw najmu lub dzierzawy
zawieranych na czas krotszy - do trzech lat wiacznie;

4) zgoda rady jest rowniez konieczna, w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do trzech lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos$¢ oraz gdy ustawy szczegdlne stanowig inaczej.

Takie rozumienie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a potwierdza przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do zadan wdjta (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
ze zm.), ktéry powierza gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosciami organowi
wykonawczemu gminy. Jedynym ograniczeniem tego organu w tym procesie jest koniecznogé
uzyskiwania zgody rady gminy w przypadku, gdy nie zostaly okreslone zasady, badz gdy
po umowie zawarte] na czas oznaczony do trzech lat strony zawierajg kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé.

W niniejszej sprawie podkreslenia jednakze 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.), moga by¢ rzeczy, a wigc zar6wno rzeczy ruchome,
jak 1 nieruchomosci. Ustawodawca nie definiuje wprawdzie w ustawie o samorzadzie
gminnym pojecia nieruchomosci, lecz zgodnie z art. 46 §1 ustawy Kodeks cywilny
nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowiqce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiqzane lub czesci takich budynkow, jezeli
na mocy przepiséw szczegolnych stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. W $wietle
powyzszego, uzasadnionym jest stwierdzenie, iz rada gminy posiada uprawnienie
do wyrazania zgody na zawarcie wylacznie tych umoéw, ktorych przedmiotem jest
nieruchomos¢ w rozumieniu przepisOw prawa.

Jednoczesnie, z uwagi na fakt, iz przedmiotem kwestionowanej uchwaly sa lokale
uzytkowe, wskaza¢ nalezy przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéei lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Zgodnie z art. 2 ust. 2 ww. aktu samodzielnym
lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi Scianami w obrebie
budynku izba Iub zespdl izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Z kolei, stosownie do art. 7 ustawy
o wlasnosci lokali, odrebng wiasnosé lokalu mozna ustanowié w drodze umowy, a takze
Jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sqdu znoszqcego
wspdltwiasnosé. Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna byé dokonana
w formie aktu notarialnego; do powstania tej wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi
wieczystej.

Analiza przywolanych unormowan prowadzi do wniosku, ze prawodawca uzywajac
w art. 2 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali pojgcia ,,samodzielnego lokalu”, wskazuje jedynie,
ze 0 mozliwosci ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu decyduje jego okreslona cecha -
samodzielnosé.

Z tresci art. 7 ww. aktu natomiast wynika, ze wpis prawa wlasnosci lokalu, z ktorym jest
zwiazany udzial w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu i udzial w nieruchomosci
wspdlnej, ma charakter konstytutywny, a zatem taki, ktéry powoduje powstanie, zmiang lub
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ustanie prawa badZ stosunku prawnego (tak uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego
2008 r., sygn. akt IIT CZP 152/07).

Reasumujgc, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Miedzyzdrojach wydajac zgode
na dzierzawg¢ pomieszczen niestanowiacych nieruchomosei, w sposob istotny naruszyla
powotane wyzej przepisy obowigzujacego prawa, w konsekwencji stwierdzenie niewaznosci
uchwaty Nr XLIII/412/2013 Rady Miejskiej w Miedzyzdrojach z dnia 29 sierpnia 2013 r.
w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomosci, jest konieczne i uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge 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 uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci z dniem doreczenia rozstrzygniecia

nadzorczego.
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