2
(4

v Zeas?
/o m&%

€%

WOJEWODA L
ZACHODNIOPO@RSKI [ Urzad Miasta Szcze<in |
» | BOOR ARIA Gf AWNA \ Szezecin, dnia"?,]'(maja 2013 r.

S
NK-3.4131. 368 2013. WE

NDIWNEBIO iicaererramnsisissssnassionenisece

ROZSTRZYGNIECTE 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 r., poz. 153)

stwierdzam niewaznosé

uchwaly Nr XXIX/838/13 Rady Miasta Szczecin z dnia 22 kwietnia 2013 r. w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz pomieszczen nie spelniajqcych wymogu samodzielnosci lokali.

Uzasadnienie

W dniu 22 kwietnia 2013 r. Rada Miasta Szczecin podj¢ta uchwale Nr XXIX/838/13
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz pomieszczenn nie spelniajgcych wymogu
samodzielnosci lokali.

W § 1 ww. aktu Rada postanowilta wyrazi¢ zgode na sprzedaz pomieszezen (udziatu
zwigzanego z pomieszczeniem) nie spetniajagcych wymogu samodzielnosci lokalu, wskazujac
w pkt 1 — 4 miejsca polozenia tych pomieszczen.

Jako materialnoprawna podstawg podjgcia uchwaly Nr XXIX/838/13 Rada Miasta
Szczecin 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 majqtkowych 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
szczegolne nie stanowiq inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktoérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé
tych czynnosci wylqeznie za zgodq rady gminy.

Z cyt. regulacji wynika, iz rada gminy wyposazona zostala w uprawnienie do okreslania
zasad gospodarowania mieniem gminy oraz wyrazania zgody na zawarcie umow dzierzawy
lub najmu w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony
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zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomo$¢. Kompetencja
organu stanowigcego gminy w tym zakresie podlega jednak pewnym ograniczeniom:

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

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

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

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 szczegolne 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 ktorym do zadan wojta (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 p6zn. zm.), ktéry powierza gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomos$ciami organowi
wykonawczemu gminy. Jedynym ograniczeniem tego organu w tym procesie jest koniecznos$¢
uzyskiwania zgody rady gminy w przypadku, gdy nie zostaly okreslone zasady, badz gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat strony zawieraja kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosc.

W niniejszej sprawie podkreslenia jednakze wymaga, ze przedmiotem umow,
m.in. sprzedazy, stosownie do postanowien ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z poézn. zm.), mogg by¢ rzeczy, a wigc zardwno rzeczy
ruchome, jak 1 nieruchomosci. Ustawodawca nie definiuje wprawdzie w ustawie
0 samorzadzie gminnym pojgcia nieruchomosci, lecz zgodnie z art. 46 §1 ustawy Kodeks
cywilny nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskie] stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych sianowiq odrebny od gruntu przedmiot
wilasnosci. W $wietle powyzszego, uzasadnionym jest stwierdzenie, iz rada gminy posiada
uprawnienie do wyrazania zgody na zawarcie wylacznie tych umoéw, ktérych przedmiotem
jest nieruchomos¢ w rozumieniu przepisow prawa.

Jednoczesnie, w niniejszej sprawie wskazania wymagaja przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.).
W art. 2 ust. 1 tego aktu prawodawca uzywajac pojecia samodzielnego lokalu mieszkalnego
wskazuje, ze 0 mozliwoéci ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu decyduje jego okreslona
cecha - samodzielno$¢. Zatem nie jest dopuszczalne ustanowienie odrgbnej wlasnosci
i sprzedaz czesci lokalu, izby, pomieszczenia. jesli nie majg one cech samodzielnego lokalu
i w zwiazku z tym nie mogg sta¢ si¢ odrgbnymi nieruchomosciami lokalowymi. Powyzsze
stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory w wyroku
z dnia 15 marca 1989 r., sygn. akt Il CZP 14/89 stwierdzil, iz samodzielny lokal, mimo
ze moze by¢ wspotwlasnoscia kilku oséb, nie moze zosta¢ podzielony na mniejsze czgsci
niespelniajagce wymogu samodzielnosci, a wige niemogace by¢ odrgbnymi samodzielnymi
lokalami. Czgéci te nie mogg wigc staé si¢ odrgbng wlasnoscia - ani Zzadnego
ze wspolwlaseicieli tego lokalu, ani innej osoby. Nie jest tez mozliwe nabycie wlasnosci
takich czgsci w drodze umowy, ani w zaden inny sposob.

2



Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy
7ze Rada Miasta Szczecin wydajac zgode na sprzedaz pomieszezen (udzialu zwigzanego
z pomieszczeniem) nie spelniajacych wymogu samodzielnosci lokalu, w sposob istotny
naruszyla powolane wyzej przepisy obowiazujacego prawa.

W konsekwencji stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr XXIX/838/13 Rady Miasta
Szczecin z dnia 22 kwietnia 2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz pomieszczeh nie
spelniajqcych wymogu samodzielnosci lokali, jest konieczne i uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
rozstrzygnigcia. Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objgtym stwierdzeniem niewaznosci z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Otrzymuje:
- Rada Miasta Szczecin,

- ad.




