WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 17-11-2022
Znak: PNK.1.4131.155.2022

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(t.j. Dz.U. 2 2022 r. poz. 559 ze zm.)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXVI/1335/2022 Rady Miasta Kielce z dnia 13 pazdziernika 2022 r. w sprawie
sprzedazy udziatu Gminy Kielce w prawie wilasnosci nieruchomosci zabudowanej polozonej

w Kielcach przy ulicy Koziej 5 w catosci.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 13 pazdziernika 2022 r. Rada Miasta Kielce podjela uchwate Nr
LXVI/1335/2022 w sprawie sprzedazy udzialu Gminy Kielce w prawie wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej w Kielcach przy ulicy Koziej 5. Uchwala zostala dorgczona Wojewodzie
Swictokrzyskiemu w dniu 19 pazdziernika 2022 r.

Podstawg prawna przedmiotowej uchwaty stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.), zgodnie z ktérym do
wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i1 obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczego6lne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest
wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia

zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy.



W podstawie prawnej przywotano réwniez art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U z 2021 r. poz. 1899 ze zm.) zgodnie z ktoérym
nieruchomos$ci moga by¢ przedmiotem obrotu. W szczegdlnosci nieruchomosci mogg byc
przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub
dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako

wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.

W dniu 28 pazdziernika 2022 r. Wojewoda Swietokrzyski zawiadomil Przewodniczacego
Rady Miasta Kielce o wszczeciu postepowania nadzorczego oraz wyznaczyl termin na zlozenie
ewentualnych wyjasnien w sprawie.

W dniu 4 listopada br. wptynelo do organu nadzoru pismo znak: GN-II1.7125.42.2020
(datowane na 3 listopada 2022 r.) zawierajace stanowisko Przewodniczacego Rady Miasta Kielce.
Powolujac si¢ na przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048 ze zm.) wyjasniono, ze odrebna witasno$¢ lokalu powstaje oprocz jednostronnej
czynnos$ci prawnej dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci zabudowanej albo orzeczenia sadu
znoszacego wspotwlasno$¢, w drodze umowy — art. 7 ww. ustawy. Podniesiono, ze ,Istota tej
umowy jest jednoczesne wyodrgbnienie nieruchomosci lokalowej 1 nastgpnie przeniesienie
wlasnosci tej nieruchomos$ci wraz z odpowiednim (obliczonym zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali) udzialem w nieruchomosci wspoélnej, na inny podmiot.”. Wskazano, ze zdanie
drugie § 1 uchwaly opisuje pie¢ odrebnych nieruchomosci (lokalowych), ktéore maja zostaé
przeznaczone do zbycia. Zbycie kazdej z tych nieruchomos$ci z osobna mozliwe jest po ich
wyodrebnieniu. ,,w zdaniu drugim § 1 uchwaly nastgpito wigc oznaczenie nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, a precyzyjniej do wyodrgbnienia i zbycia.”

W § 1 uchwaly Rada Gminy Kielce postanowita o wyrazeniu zgody na sprzedaz udzialu
Gminy Kielce, wynoszacego 20130/49865 czeséci, ujawnionego w akcie notarialnym Rep A
6977/2022 z dnia 16.09.2022r. obejmujacego pie¢ niewyodrgbnionych lokali mieszkalnych
oznaczonych numerami 1, 1a, 2a, 5 i 10 o lgcznej powierzchni 201,30 m? usytuowanych w budynku
znajdujacym si¢ na nieruchomos$ci potozonej przy ulicy Koziej 5 wraz z udziatem w czg$ciach
wspolnych budynku i we wspotwlasnosci gruntu oznaczonego w ewidencji gruntow i budynkéw
Miasta Kielce jako dziatka 986 o pow. 0,0696 ha, obr. 0010, uregulowanej w ksiedze wieczystej
numer (...)..Sprzedaz o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajagcym nastgpi¢ miala wraz

z wyodrebnieniem:



- lokalu nr 1 o pow. uzytkowej 36,40 m? wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej w wysokosci
3640/49865

- lokalu nr la o pow. 41,60 m?> wraz z udzialem w nieruchomo$ci wspdlnej w wysokoSci
4160/49865

- lokalu nr 2a o pow. uzytkowej 38,80 m? wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej w wysokosci
3880/49865

-lokalu nr 5 o pow. uzytkowej 40,50 m? wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej w wysokos$ci
4050/49865

-lokalu nr 10 o pow. uzytkowej 44,00 m? wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej w wysokosci
4400/49865”.

Analizowana uchwata podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa.

Tytul uchwaty wskazuje, ze tematyka uchwaty jest zbycie udzialu Gminy Kielce w prawie
wlasnos$ci nieruchomosci zabudowanej. Z tytulem uchwaty nie koresponduje natomiast tres¢ § 1
nadzorowanej uchwaly. Organ stanowigcy okreslajac udzial Gminy odniost si¢ do udziatu
ujawnionego w akcie notarialnym bez okreslenia nieruchomosci, w ktorej ten ma przystugiwac
Gminie Kielce. Rada Miasta Kielce dokonala jedynie okreslenia, ze udziat 20130/49865 czesci,
ujawniony w akcie notarialnym Rep A 6977/2022 z dnia 16.09.2022 r. obejmuje pigc
niewyodrebnionych lokali mieszkalnych oznaczonych numerami 1, la, 2a, 5 i 10 o lacznej
powierzchni 201,30 m? usytuowanych w budynku znajdujagcym si¢ na nieruchomosci potozonej
przy ulicy Koziej 5 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych budynku i we wspdtwlasnosci gruntu
oznaczonego w ewidencji gruntow i budynkéw Miasta Kielce jako dziatka 986.

Zgodnie z normg kompetencyjng art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do wyrazenia zgody na okreslone w niej czynnosSci
prawne tj. nabycie zbycie, obcigzanie wydzierzawianie, wynajmowania nieruchomosci. Z definicji
nieruchomos$ci zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny jak
rowniez art. 4 pkt. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami mozna wyr6zni¢ nieruchomosé
gruntowg, nieruchomos$¢ budynkowa oraz nieruchomo$¢ lokalowg. Organ stanowigcy gminy
wyrazajac zgod¢ na dokonanie czynnos$ci prawnej powinien precyzyjnie nazwacé t¢ czynnos¢ na
ktora si¢ godzi oraz okresli¢ przedmiot tej czynnosci w sposob nie budzacy watpliwosci.

Zastrzezenia organu nadzoru dotycza § 1 uchwaly, z ktérego nie da si¢ jednoznacznie
wywies¢, czy przedmiotem zgody jest sprzedaz samodzielnego udzialu w nieruchomosci, czy
sprzedaz niewyodrebnionych lokali mieszkalnych (niemogacych by¢ samodzielnym przedmiotem
sprzedazy), czy tez przedmiotem zgody jest ustanowienie odrebnej wtasnosci wymienionych w tym

paragrafie lokali. Przepis art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym stanowi



uprawnienie dla rady gminy do podjecia uchwaly o okreslonej tresci a mianowicie uchwaly o
wyrazeniu zgody na dang czynno$¢ prawng w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu.

Dla oceny legalno$ci przepisow niniejszej uchwatly istotny jest zakres upowaznienia
ustawowego, wyznaczony przez tres¢ normy kompetencyjnej. Rada Miasta Kielce poprzez nie
okreslenie nieruchomosci, ktorej udzial bedzie przedmiotem obrotu nie zrealizowata upowaznienia
ustawowego wynikajacego z art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym. Organ
stanowigcy powinien $cisle realizowa¢ upowaznieni ustawowe. Niewypelnienie przez rad¢ gminy
kompetencji jak i1 jej przekroczenie traktowane jest jako istotne naruszenia prawa skutkujace
stosownie do art. 91 ust.1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty
w zakresie w ktorym przekroczony kompetencje ustawowe.

Zauwazy¢ nalezy, ze wedle wyjasnien zloZzonych na wszczgte postgpowanie nadzorcze
celem organu stanowigcego bylo wyrazenie zgody na zbycie pigciu odrgbnych nieruchomosci
(lokalowych) a doktadniej wyodrebnienie i zbycie. Nieruchomoscia lokalowa jest lokal stanowiacy
odrebng wiasnos¢ wyodregbniony zgodnie z przepisami ustawy o wiasnosci lokali. Bez jego
wyodrebnienia i dokonania wpisu w ksiege wieczysta nieruchomos$¢ lokalowa nie istnieje jako
odrebny przedmiot wiasnosci. Ustawa o wlasnosci lokali dopuszcza natomiast ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu poprzez zawarcie umowy o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu
przez wiasciciela nieruchomos$ci 1 nabywce lokalu (art. 8 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali), na
skutek ktorej dojdzie do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu 1 jednoczesnego przeniesienia tego
prawa na nabywce¢. Analizowana uchwala swoim przedmiotem nie obejmuje jednak zgody na
dokonanie tej czynnosci.

W zwigzku ze wskazanymi wyzej naruszeniami stwierdzenie niewazno$ci uchwaty
w calosci jest zasadne.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w  Kielcach za posrednictwem Wojewody

Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis
Zbigniew Koniusz
Wojewoda Swietokrzyski
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