PN-11.4131.25.2016

Lublin, dnia 20 maja 2016r.

Rozstrzygniecie nadzorcze

stwierdzajgce niewaznos¢ uchwaty Nr 454/XVII/2016 Rady Miasta Lublin z dnia
z dnia 14 kwietnia 2016r. w sprawie rozwigzania za porozumieniem stron prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Lublinie przy
ul. J6zefa Kustronia.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzagdzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 454/XVI11/2016 Rady Miasta Lublin z dnia 14 kwietnia 2016r. w sprawie
rozwigzania za porozumieniem stron prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w Lublinie przy ul. J6zefa Kustronia.

Uzasadnienie

Uchwata Nr 454/XVI11/2016 Rady Miasta Lublin zostata doreczona organowi
nadzoru w dniu 21 kwietnia 2016 r.

W podstawie prawej przedmiotowej uchwaty powotane zostaty przepisy art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015r., poz. 1774, ze zm.).

Stosownie do tresci § 1 ust. 1 uchwaly, Rada Miasta wyrazita zgode na
nieodptatne rozwigzanie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
stanowigcej wtasnos¢ Gminy Lublin (...), wskazanej w zatgczniku graficznym do
uchwaty.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr 454/XVII/2016 zostata podjeta
z przekroczeniem kompetencji przystugujgcych Radzie Miasta Lublin.

Z art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminy wynika, ze do wiasciwosci rady
gminy nalezg wszystkie sprawy pozostajgce w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy
nie stanowig inaczej. Gospodarowanie mieniem komunalnym gminy przekazane
zostato do kompetencji wojta. Zgodnie bowiem z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, do zadan wdjta nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie
mieniem komunalnym. Gospodarowanie mieniem komunalnym oznacza catoksztatt
dziatanh faktycznych i prawnych organu, ktérych przedmiotem jest mienie komunailne.
Termin ,mienie”, w mys$l| art. 44 k.c., obejmuje wiasnos¢ i inne prawa majgtkowe. Art.
43 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi zas, iz mieniem komunalnym jest
witasnos¢ i inne prawa majgtkowe nalezgce do poszczegolnych gmin i ich zwigzkow
oraz mienie innych gminnych osob prawnych, w tym przedsiebiorstw.

Istote uzytkowania wieczystego okresla art. 233 k.c., ktory stanowi, ze
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w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego do jednostek
samorzadu terytorialnego bgdz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik
moze korzystac z gruntu z wytgczeniem innych osob.

Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie powoduje skutku
w postaci utraty przez gmine prawa wtasnos¢ nieruchomosci. Gmina pozostaje
wiascicielem takiej nieruchomosci, pobiera ona, zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego,
moze dokonac sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu, zgodnie z art.
32 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przystuguje jej wynikajgce z art.
33 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami prawo rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego w umowie okresu.

Nieruchomos¢ oddana w uzytkowanie wieczyste stanowi skfadnik mienia
komunalnego. Wojt jest zatem, co do zasady, organem upowaznionym do
gospodarowania tym mieniem.

Art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym przekazuje do
wylgcznej wiasciwosci rady gminy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych
gminy, przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, dotyczgcych zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegoine
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 nieruchomos¢; do czasu okreslenia powyzszych
zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wytgcznie za zgodg rady gminy.

W sytuacji, gdy rada gminy nie podejmie uchwaty generalnej w sprawach
okreslonych w cytowanym przepisie, woéjt musi zatem na ich dokonanie uzyskac
zgode rady.

Pojecie "gospodarowanie mieniem komunalnym" jest sformutowaniem bardzo
szerokim i pozwala organowi wykonawczemu gminy na samodzielne dziatanie
i podejmowanie wszystkich koniecznych decyzji gospodarczych co do mienia gminy,
bez zgody czy tez opinii rady, za wyjgtkiem spraw, ktore zostaly zastrzezone
wyraznie do kompetencji rady gminy, a wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 samorzgdzie gminnym.

Przekazanie okreslonych spraw z zakresu gospodarowania mieniem gminy do
kompetencji rady gminy nie oznacza, ze rada uzyskuje prawo do rozstrzygania
w drodze uchwaty o wszystkich sprawach z tego zakresu. Rada gminy uprawniona
jest jedynie do okreslonych dziatah w przedmiotowych sprawach tylko w przypadkach
szczegolnych, wymienionych wprost w ustawie. Art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 samorzagdzie gminnym, uprawniajgcy rade gminy do podejmowania uchwat
w sprawach majgtkowych gminy przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu
ustanawia wyjatki od generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy, iz
to wojt gminy gospodaruje mieniem komunalnym. Wyjatki nie podlegajg wyktadni
rozszerzajgcej, muszg byC¢ one interpretowane scisle i nie mogg prowadzi¢ do
rozstrzygania przez rade w drodze uchwat innych spraw majgtkowych gminy, niz
wskazane w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorzgdzie gminnym.

W ocenie organu nadzoru rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego nie
stanowi czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu, dotyczgcej zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
ktorych to czynnosci dotyczy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym.

Wygasniecie uzytkowania wieczystego moze nastgpiC z uptywem okresu
ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu
(art. 33 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Rozwigzanie umowy
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uzytkowania wieczystego prowadzi do utraty przez uzytkownika wieczystego jego
uprawnien do nieruchomosci. Natomiast po stronie gminy skutkuje ono odzyskaniem
prawa do korzystania i rozporzgdzania nieruchomoscig w petnym zakresie oraz
utratg uprawnien do uzyskiwania optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

W sensie cywilistycznym rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego nie
stanowi zatem zawarcia umowy nabycia nieruchomosci, nie prowadzi bowiem do
przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci, ani przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci. Rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego nie
stanowi nabycia nieruchomosci takze w rozumieniu art. 4 pkt 3b ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym ilekro¢ w tej ustawie jest mowa
0 zbywaniu albo nabywaniu nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie
czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wiasnosci
nieruchomos$ci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Brak jest takze podstaw do
stwierdzenia, by rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego stanowito czynnosé
obcigzajgcg nieruchomosé. Czynnoscig takg jest zawarcie umowy o oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, natomiast rozwigzanie tej umowy nie wigze
sie z obcigzeniem nieruchomosci, lecz przeciwnie - z wygasnieciem obcigzenia
nieruchomosci.

Badana uchwata narusza ustawowy podziat kompetencji organow gminy,
naruszenie to ma zatem charakter istotny. Jak wskazat Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 9 lutego 2007 r. Il OSK 1894/06 (LEX nr 340021),
jesli sprawa nalezy do witasciwosci organu wykonawczego gminy, to bez podstawy
prawnej rada gminy nie moze wkroczy¢ w kompetencje innego organu (organu
wykonawczego), gdyz stanowi to podstawe do stwierdzenia niewaznosci takiej
uchwaty.

Podejmowanie przez rade gminy czynnosci, ktore nalezg do sfery
wykonawczej, stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na
stanowigce i wykonawcze (art. 169 ust. 1 Konstytucji RP).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 454/XVI11/2016
Rady Miasta Lublin jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30
dni od daty jego doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Przemystaw Czarnek

/podpisano elektronicznie/

Otrzymuija:
1) Przewodniczgcy Rady Miasta Lublin

2) Prezydent Miasta Lublin



