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WOJEWODA  PODLASKI

15-213 Białystok, ul. Mickiewicza 3

tel. (085) 741-59-78

NK.II.DM.0911-136/2010

ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 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 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i 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 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241 oraz z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40, poz. 230 i Nr 106, poz. 675)

stwierdzam nieważność

uchwały Nr XXXVII/314/10 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 31 sierpnia 2010 r. w sprawie określenia zasad zbywania, nabywania, zamiany i obciążania nieruchomości gruntowych oraz 
ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata oraz określenia pierwszeństwa w nabywaniu lokali mieszkalnych ich najemcom lub dzierżawcom. 

U Z A S A D N I E N I E

          
W dniu 31 sierpnia 2010 r. Rada Miejska w Lipsku podjęła uchwałę 
Nr XXXVII/314/10 w sprawie określenia zasad zbywania, nabywania, zamiany i obciążania nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata oraz określenia pierwszeństwa w nabywaniu lokali mieszkalnych ich najemcom 
lub dzierżawcom, która w dniu 9 września 2010 r. wpłynęła do organu nadzoru.

          
Przeprowadzona analiza wykazała, iż zapisy przedmiotowej uchwały stoją 
w sprzeczności z powołanym w podstawie prawnej art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 
8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) 
w związku z czym w dniu 21 września 2010 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze 
w sprawie stwierdzenia jej nieważności. 
Organ stanowiący Gminy Lipsk mocą postanowień § 2 niniejszej uchwały określił, 
iż podstawą do zbycia, nabycia i zamiany nieruchomości gruntowych, lokali mieszkalnych 
i użytkowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż 3 lata jest uchwała Rady Miejskiej każdorazowo wyrażająca zgodę w przedmiotowym zakresie.
W ocenie organu nadzoru taka regulacja stoi w sprzeczności z dyspozycją normy prawnej przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym, stanowiącego podstawę prawną podjęcia kwestionowanej uchwały, zgodnie z którą rada gminy 
jest uprawniona do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych gminy, przekraczających zakres zwykłego zarządu, dotyczących zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej. Przepis 
ten upoważnia radę gminy do uchwalania generalnych i abstrakcyjnych reguł postępowania obowiązujących przy gospodarowaniu nieruchomościami gminnymi, które obowiązują wójta jako organ właściwy do gospodarowania tym mieniem. Wobec powyższego organ nadzoru stoi na stanowisku, iż prawnie niedopuszczalnym jest regulowanie przez Radę Miejską kwestii zamiany nieruchomości gminnych oraz posługiwanie się pojęciem nieruchomości gruntowych.
Należy podkreślić, iż ustawą z 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) prawodawca wprowadził szereg zmian w dotychczasowych przepisach, w szczególności 
w ustawie o gospodarce nieruchomościami, ale także w ustawie o samorządzie gminnym. Należy zauważyć, iż zmieniony został art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej ustawy, który stanowił dotychczas podstawę podjęcia przez radę gminy uchwały „w sprawach majątkowych gminy, przekraczających zakres zwykłego zarządu, dotyczących określania zasad nabycia, zbycia 
i obciążenia nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata". Od dnia 22 października 2007 r., a więc od momentu wejścia w życie powyższej nowelizacji, organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego posiada odmienne kompetencje. Oprócz niewielkiej zmiany terminów nawiązywania umów dzierżawy i  najmu, zmianie uległ sam zakres przedmiotowy upoważnienia, a mianowicie, obecnie uchwałodawca ma obowiązek ustalić zasady gospodarowania nieruchomościami, a nie tylko nieruchomościami gruntowymi. 

Podkreślenia wymaga, iż obecnie użyte w przepisie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 
o samorządzie gminnym pojęcie „nieruchomości" odpowiada treści art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego, który stanowi, iż „nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem związane 
lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny 
od gruntu przedmiot własności". „Bezspornym zatem jest, iż na gruncie polskiego porządku prawnego można wyróżnić trzy rodzaje nieruchomości: tj. nieruchomości gruntowe, nieruchomości budynkowe oraz nieruchomości lokalowe. Z powyższego wynika, że grunty, 
o ile spełnione są wymagania art. 46 § 1 k.c., zawsze są nieruchomościami, natomiast budynki i lokale mogą stanowić nieruchomość tylko wyjątkowo, tj. jedynie w wypadkach przewidzianych wprost w przepisach. Zasadą jest, że budynki i ich części są częściami składowymi gruntu (art. 48 k.c.) nie mogącymi być odrębnym przedmiotem własności 
i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Budynek dzieli bowiem los prawny gruntu, 
na którym został posadowiony (zasada superficies solo cedit). W takim przypadku należy mówić o nieruchomości zabudowanej np. budynkiem użyteczności publicznej (który nie stanowi jednak odrębnej nieruchomości). Tak samo pomieszczenie stanowiące wydzieloną ścianami część budynku dzieli los prawny tego budynku stanowiącego bądź odrębną własność (nieruchomość budynkową - art. 235 § 1 k.c.) bądź część składową gruntu (art. 47 i art. 48 k.c.)” /wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Lublinie z dnia 20 lipca 2010 r., sygn. akt II SA/Lu 398/ 10/.
Organ nadzoru zauważa, iż zakres merytoryczny podjętej uchwały Rady Miejskiej 
w Lipsku odnosi się jedynie do nieruchomości gruntowych oraz wskazanych lokali mieszkalnych i użytkowych, zawężając tym samym przedmiot regulacji wynikający 
z dyspozycji normy prawnej art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w/w ustawy.
Ponadto, katalog czynności ujętych wyżej wskazanym upoważnieniu ustawowym, określający przedmiot wydawanej na jego podstawie uchwały jest wyczerpujący i odnosi 
się do zbywania, nabywania, obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania 
lub wynajmowania. Konstatacja takiego stanu prowadzi do wniosku, iż Rada Miejska nie posiada kompetencji do regulowania kwestii zasad zamiany nieruchomości w oparciu 
o przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorządzie gminnym.
Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia należało zakwalifikować jako istotne naruszenie prawa, skutkujące stwierdzeniem nieważności uchwały Nr XXXVII/314/10 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 31 sierpnia 2010 r. w sprawie określenia zasad zbywania, nabywania, zamiany i obciążania nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania 
lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata oraz określenia pierwszeństwa w nabywaniu lokali mieszkalnych ich najemcom lub dzierżawcom
Na niniejsze rozstrzygnięcie służy Gminie prawo wniesienia skargi 
do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Białymstoku, za pośrednictwem Wojewody Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego doręczenia.

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO
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Rada Miejska w Lipsku
