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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialajagc na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r., poz. 446 z pozn. zm.) stwierdzam
niewaznos$¢ uchwaly nr XXXI11/243/17 Rady Miejskiej w Rynie z dnia 28
czerwea 2017 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy czesci korytarza
w budynku mieszkalnym przy ul. Szkolnej 2 w Rynie.

UZASADNIENIE

Uchwala, o ktérej mowa na wstepie, Rada Miejska w Rynie powotujac si¢ na
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 z pdzn. zm:), przeznaczyta do sprzedazy czgsci korytarza
w budynku mleSZKainym przy ul.-Szkolnej 2 w Rynie i postanowila, ze sprzedaz Ta
nastgpi w trybie bezprzetargowym na poprawe warunkow zagospodarowania
nicruchomosci przyleglej.

Zdaniem organu nadzoru, uchwala nr XXXIII/234/17 w sposob razacy narusza
obowigzujacy porzadek prawny.

W my$l art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zasada jest, ze sprzedaz
nieruchomosci lub ich oddawanie w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w drodze przetargu.
Z ust. 2 ww. artykulu wynika jednak, iz nieruchomosci moga by¢ rowniez zbywane w drodze
bezprzetargowej, np. jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesei, jesli
mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowiacej
wlasnoéé lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, kiéra zamierza t¢
nieruchomosé lub jej czesci naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako
odregbne nieruchomosci (pkt 6).

W cytowanych przepisach ust. | i ust. 2 pkt 6 ww. art. 37 ustawy, jest mowa
o nieruchomosciach lub ich czgsciach.

Koniecznej jest zatem, w tym miejscu, zdefiniowanie pojecia nieruchomosci.
Przepis art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 1.,
poz. 380 z pozn. zm.), stanowi: ,nieruchomo$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci”. W piSmiennictwie
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przyjmuje si¢, ze przepis ten daje podstawe do rozrdéznienia trzech kategorii
nieruchomosci: nieruchomosci gruntowych, nieruchomosci ,.budynkowych”
i nieruchomosci ,lokalowych”. Nieruchomoscia lokalowa jest przy tym, ,.czes$¢
budynku (lokal), jezeli na podstawie przepisow szczegélnych jest ona traktowana
jako odrebny od gruntu przedmiot wilasno$ci. Podstawe normatywng do
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalowej stanowi przede wszystkim ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (patrz K. Piasecki, Kodeks cywilny,
Komentarz, Ksiega pierwsza, Cze$¢ ogolna, Zakamycze 2003, Lex).

Wskazana ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015
r., poz. 1892 z p6zn. zm.), stanowi w art. 2 ust. 1, ze samodzielny lokal mieszkalny,
a takze lokal o innym przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci.
W mysl ust. 2 art. 2 przedmiotowe] ustawy, samodzielnym lokalem mieszkalnym,
jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢
odpowiednio réwniez do ‘samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Spelnienie wymagan, o ktorych
mowa w ust. 2, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia (ust. 3).

Ustawa o wlasno$ci lokali wyrdznia zatem tylko dwa rodzaje lokali —
samodzielne mieszkalne (ktore funkcjonalnie nie stanowig cz¢sci skladowej innego
lokalu, a korzystanie z niech nie wigze si¢ z konieczno$cia uzytkowania urzadzen
znajdujacych si¢ w innym lokalu (patrz Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z dnia 6 lipca 2005 r., sygn. akt OSK 1653/2004) oraz o innych funkcjach, czyli
zasadniczo lokale uzytkowe, choé¢ w $wietle ustawy moze by¢ to kazdy lokal
o funkcjach innych niz mieszkalne.

Przeznaczona do sprzedazy cze$¢ Korytarza nie stanowi nieruchomosci
w rozumieniu cytowanych przepiséw Kodeksu cywilnego oraz ustawy o wilasnosci
lokali, a wobec tego nie moze by¢ przedmiotem obrotu. W Swietle powyzszego
brak jest podstaw prawnych do podjecia uchwaty nr XXXII1/243/17.

W zwiazku z tym rozstrzygnieto, jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przysluguje skarga do
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem
Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie 30 dni od dnia jego
doreczenia.

Otrzymuje:
1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Rynie,
2. Burmistrz Rynu.



