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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminny&J
(Dz.U. z 2019 r. poz. 506 ze zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XIX/85/2020 Rady
Gminy Kolno z dnia 7 lutego 2020 r. w sprawie wyrazenia zgody na wynajem lokalu
uzytkowego 1 odstgpienie od przetargowego trybu zawarcia umowy najmu.

UZASADNIENIE

Rada Gminy Kolno, dziatajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzgdzie gminnym i art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, na sesji
w dniu 7 lutego 2020 r. podjeta uchwatle, o ktérej mowa na wstepie.

Uchwala wptyneta do organu nadzoru w dniu 17 lutego 2020 r.

Kwestionowang uchwalg Rada Gminy wyrazita zgode¢ na wynajem na okres 3 lat
pomieszczenia biurowego o powierzchni 6 m? zlokalizowanego w budynku Nr 38 w Kolnie,
stanowigcego wiasno§¢ Gminy Kolno oraz wyrazila zgode na odstgpienie od przetargowego
trybu zawarcia umowy najmu niniejszego pomieszczenia.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa uchwata zostala podj¢ta bez podstawy
prawnej.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, do wyltaczne]
wilasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosei oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej;
uchwata 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 czynnoéci wylgeznie za
zgoda rady gminy.

Stosownie do art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zawarcie umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik
mogg wyrazi¢ zgode¢ na odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

Jednocze$nie nalezy wskaza¢, iz zdaniem organu nadzoru, pojecie nieruchomoscl,
ktorym postuguje si¢ ustawodawca w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzgdzie gminnym
powinno by¢ rozumiane zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego. Na gruncie polskiego
porzadku prawnego mozna wyrozni¢ trzy rodzaje nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe,
nieruchomosci budynkowe oraz nieruchomosci lokalowe. Przy czym grunty, o ile spetnione



s3 wymagania art. 46 § 1 k.c., zawsze sg nieruchomosciami, natomiast budynki i lokale mogg
stanowié¢ nieruchomo$é tylko wyjgtkowo, tj. jedynie w wypadkach wprost przewidzianych
w przepisach. Zasadg jest, ze budynki i ich czesci sa czgsciami sktadowymi gruntu (art. 48
k.c.) i nie mogg byé odregbnym przedmiotem wiasnoéci i innych praw rzeczowych (art. 47
§ 1 k.c.). Tak jak budynek dzieli los prawny gruntu, na ktorym jest posadowiony, tak rowniez
pomieszczenie stanowigce wydzielong $cianami cz¢$¢ budynku dzieli los prawny tego
budynku stanowigcego badz odrebng wiasno$¢ (nieruchomo$¢ budynkows - art. 235 § 1 k.c.),
badz czes¢ sktadowg gruntu (art. 47 i art. 48 k.c.).

Kompetencje organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego w zakresie
gospodarowania mieniem tej jednostki majg charakter wyjgtkowy, bowiem zasadniczo
gospodarowanie mieniem nalezy do zadan organu wykonawczego (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym). Przepisy prawne, statuujace uprawnienia organu stanowigcego
w zakresie gospodarowania mieniem, ktérego przedmiotem jest nieruchomo$¢ w rozumieniu
art. 46 § 1 kodeksu cywilnego, podlegaja zatem $cistej wyktadni. Najem lokali uzytkowych,
ktore nie stanowia odrebnej nieruchomosci, miesci si¢ w pojeciu gospodarowania mieniem
gminy i nalezy do wytacznej kompetencji organu wykonawczego.

W zwigzku z tym, iz zgodnie z zasada, iz organy wladzy publicznej winny dziafa¢ na
podstawie i w granicach prawa, rada nie moze bez podstawy prawnej wkraczac
w kompetencje organu wykonawczego. Podejmowanie przez rad¢ gminy czynnosci, ktore
naleza do sfery wykonawczej, stanowi bowiem naruszenic wynikajgcej z art. 169 ust.
1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce
1 wykonawcze.

W tym miejscu nalezy réwniez wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 7 grudnia 2010 r., sygn. akt: I OSK 1752/10), w ktorym stwierdzit, iz: ... ,.Zarowno
przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, okreslajacy wlasciwosc¢ rady
gminy do podejmowania uchwal w sprawach majgtkowych gminy przekraczajgcych zakres
zwyklego zarzadu, jak rowniez przepis art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
okreslajacy zasady gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego, dotycza wylgcznie nieruchomoéci. Wynika z tego, ze przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami majg zastosowanie do nieruchomos$ci gruntowych oraz
nieruchomosci budynkowych i nieruchomosci lokalowych, o ile stanowig odrgbny przedmiot
wlasnoéci. Rada gminy nie ma uprawnien do wyrazania zgody na zawarcie umowy najmu
pomieszczen w budynku czy garazu, ktére nie mieszczg si¢ w pojgciu "nieruchomosci” (art.
46 § 1 k.c.)”.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono, jak na wstgpie.
Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za posrednictwem
Waojewody, skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.
Do wiadomosci:

1. Przewodniczacy Rady Gminy Kolno WARMIRGL

2. Wojt Gminy Kolno
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