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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art, 91 ust, 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym /Dz.U, z 2001r, Nr 142, poz. 1591, z 2002r, Nr 23, poz. 220, Nr 62,
poz, 558, Nr 113, poz, 984, Nr 214, poz. 1806, z 2003r. Nr 80, poz. 717, Nr 162,
poz. 1568, z 2004r. Nr 102, poz.1055, Nr 116, poz.1203, Nr 214, poz.1806, z
200351, Nr 172, poz.1441, Nr 175 poz. 1457, z 2006r. Nr 7, poz. 128, Nr 181,
poz. 1337, z 2007r. Nr 48 poz.327, Nr 138 poz. 974, Nr 173 poz. 1218 oraz z
2008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223 poz. 1458 araz z 2009 Nr 52 poz. 420 i Nr
157 poz. 1241/

stwierdza sie niewazno$¢

uchwaty Nr XII1/112/2011 Rady Gminy Bogoria z dnia 29 grudnia 2011r. w
sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie cze¢sci lokali uzytkowych.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 grudnia 2011r. Rady Gminy Bogoria podjeta uchwate
w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie ezesci lokali uzytkowyeh,

W toku badania legalnosei przedmiotowej uchwaly organ nadzoru
stwierdzit, iz zostata ona podjeta z istotnym naruszeniem prawa.,

Uchwata zostata podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy o
samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z2010r Nr. 102, poz. 251 ze zm.).

Zgodnie z pierwszym przepisem, do wylacznej wlasciwodei rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczaecych zasad nabywania,
zbywania i obciazania nieruchomodei oraz ich wydzierzawienia lub



wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, lub na czas nleoznaczony,
o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosé¢, do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywa¢ tych czynnosci
wylacznie za zgoda rady gminy.

Drugi przepis stanowi, ze zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze
przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na
odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych uméw. Z tresci
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy o samorzadzie gminnym wynika, ze na jego
podstawie do wilasciwosei rady gminy nalezy podeJmowame dwéch rodzajow
uchwal, tzn.: uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, dotyczacych okredlania zasad nabycia, zbycia i obciazania
nieruchomosei gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
dluzszy niz trzy lata lub na czas nleoznaczony 0 ile ustawy szczegdlne nie
stanowig inaczej, a takze uchwat o wyrazeniu zgody na dokonywame przez
wojta powyzszych czynnosci do czasu okreslenia przez rade gminy zasad
nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosei gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub najmu.

Nalezy zauwazy¢, iz zaréwno przepis art. 18 ust 2. pkt 9 lit. ,,a” ustawy o
samorzadzie gminnym, okreslajacy wiasciwosé rady gminy do podejmowania
uchwal w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu,  jak rowniez przepis art. 37 wust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajacej zasady gospodarowania nieruchomogsciami
stanowigcymi  wiasno$¢ samorzadu terytorialnego, dotycza wylacznie
nieruchomosei.

Ustawa 0 samorzadzie gminnym nie zawiera definicji nieruchomosci i
dlatego pojeciu nieruchomosei, o ktérych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit ,,a”
nalezy nada¢ znaczenie okreslone w kodeksie cywilnym.

Zgodnie z art. 46 § 1 k.c. nieruchomosciami sa czesci powierzehni
ziemskiej stanowigece odrebny przedmiot wiasnosei /grunty/, jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwiazane lub czgsci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepisdw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosei.

Bezspornym zatem jest, ze w ramach polskiego porzadku prawnego
mozna wyrédzni¢ trzy rodzaje nieruchomosci: tj. nieruchomosci gruntowe,
nieruchomosci budynkowe, nieruchomodci lokalowe. Z powyzszego wynika
ponadto, ze grunty zawsze sg nieruchomosciami, natomiast budynki i lokale
moga stanowi¢ nieruchomoscei tylko wyjatkowo, tj. jedynie w przypadkach
przewidzianych wprost w przepisach.

Zasadg jest, ze budynki i ich czg$ci sgq czg$ciami skladowymi gruntu nie
mogacymi by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych.
Budynek bowiem dzieli los prawny gruntu, na ktdérym zostal pasadowiony. W
takim przypadku nalezy mowié o nieruchomosci zabudowanej budynkiem. Tak
samo pomieszczenie stanowigce wydzielong ¢zgs¢ budynku, czyli lokal, dzieli
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los prawny tego budynku stanowiacego badz odrgbna wiasnosé (nieruchomosé
budynkowa), badz czes¢ sktadowa gruntu.

Lokal stanowi nieruchomos¢ wytacznie w przypadku ustanowienia
odrgbnej wiasnosci lokalu w trybie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o odrebnej wiasnosei lokali /Dz.U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 ze zm./.

Podobnie wskazane przez przepisy prawa cywilnego pojecie
nieruchomosci definiuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

W przedmiotowej sprawie bezsporne jest, iz wskazane w uchwale umowy
dzierzawy nie dotycza nieruchomosci, a jedynie ich czesei sktadowych.

Zasadny jest zatem wniosek, iz Rada Gminy nie posiadata kompetencji
do wyrazenia w drodze uchwaly zgody na wydzierzawienie czesci lokali
znajdujacych si¢ w budynkach stanowigcych wiasnosé¢ gminy na podstawie art,
18 ust.2 pkt 9 lit ,,a” ustawy o samorzadzie gminnym w zwiazku z art. 37. ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.  Podjecie przez rade gminy, na
podstawie wskazanych przepiséw, uchwaty w sprawie, ktéra w tych przepisach
nie jest wymieniona stanowi o naruszeniu nie tylko tych przepisow, lecz
rowniez  przepiséw  odrgbnych, okreslajacych  kompetencje  organu
wykonawezego gminy do zalatwiania oznaczonych spraw z zakresu dziatania
gminy.

Przepisem takim okreslajacym kompetencje organu wykonawczego
gminy jest art, 30 ust 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, stanowiacy, iz do
zadan wojta nalezy w szczegblnosci gospodarowanie mieniem komunalnym.

Dzierzawa czgsci lokali w budynku, jak w tym przypadku, z pewnoscia
miesci si¢ w pojeeiu ,,gospodarowania mieniem komunalnym”, rada gminy nie
ma zatem uprawnien do wyrazania zgady na zawarcie umowy dzierzawy.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, iz tres¢ § 2 uchwaly rowniez
nie znajduje zadnego uzasadnienia prawnego. Wajt gminy jest bowiem organem
uprawnionym z mocy ustawy do zawierania umow ¢ywilnoprawnych w imieniu
gminy, a tym samym do ksztaltowania tresei tych umow.

Przedstawione stanowisko dotyczace oceny legalnosci uchwaly znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie sadéw administracyjnych / m.in. wyroki WSA w
Lublinie z dnia 18.06.2010r. sygn. akt. Il SA/Lu 398/10 oraz NSA w Warszawie
z dnia 7 grudnia 2010r. sygn. akt I OSK 1752/10/.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosei przedmiotowej uchwaty
jest uzasadnione.
Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia

skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach, za
posrednictwem Wojewody Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego
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