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Rada Miejska w Bornem Sulinowie

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U.z2024r.,poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907, poz. 1940)

stwierdzam niewaznosc¢

§2 ust. 1 uchwaty Nr XI1V/193/2025 Rady Miejskiej w Bornem Sulinowie z dnia 26
czerwca 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na zniesienie wspotwtasnosci hieruchomosci.

Uzasadnienie

W dniu 26 czerwca 2025 r. Rada Miejska w Bornem Sulinowie podjeta uchwate

Nr XIV/193/2025 w sprawie wyrazenia zgody na zniesienie wspétwtasnosci nieruchomosci.
Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewoddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu
7 lipca2025rr.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr XIV/193/2025 organ
stanowigcy Gminy Borne Sulinowo przywotat art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o
samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 2 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami?.
Zgodnie z pierwszym z powotanych przepiséw: Do wytqcznej wtasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajqgcych zakres
zwyktego zarzqdu, dotyczqcych 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 szczegélne nie stanowiq inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana réowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajq kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu
okreslenia zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wytqcznie za zgodq rady gminy.
Drugie z unormowan stanowi natomiast, ze: Nieruchomosc jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest udziat w nieruchomosci, a zbycie nastepuje
na rzecz innych wspétwtascicieli nieruchomosci.

7 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r., poz. 1145 z pdzn.
zm.).
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W § 1 ust. 1 uchwaty Nr X1V/193/2025 Rada Miejska w Bornem Sulinowie wyrazita
zgode na zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci lokalowej, ktérej Gmina Borne
Sulinowo jest wspotwtascicielem w udziale do 1/2 czesci tj. lokalu mieszkalnego nr 9-10
o pow. 70,40 m? wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w sktad ktérych wchodza dwie
piwnice nr B9 i B10 o pow. tacznej 8,98 m?, potozonego w budynku nr 2 klatka B przy ul.
Fryderyka Chopina na dziatce gruntu oznaczonej numerem 87/120, o tacznej pow.
0,3179 ha, obreb ewidencyjny Borne 06, w miejscowosci Borne Sulinowo (...), oraz na
zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci lokalowej, ktérej Gmina Borne Sulinowo jest
witascicielem w udziale do 1/2 czesci tj. lokalu mieszkalnego nr 15 o pow. 42,70 m?,
potozonego w budynku nr 4 klatka D na dziatce gruntu oznaczonej numerem 1/14 o
pow. tagcznej 0,5583 ha, obreb ewidencyjny Borne 07, w miejscowosci Borne Sulinowo
(...). Nastepnie, w § 1 ust. 2 tego aktu Rada okreslita sposéb dokonania zniesienia
wspotwiasnosci, zas w ust. 3 tego paragrafu postanowita, ze na mocy powyzszego
zniesienia wspotwtasnosci Gmina Borne Sulinowo staje sie jedynym wtascicielem
lokalu mieszkalnego potozonego przy ul Fryderyka Chopina 2B/9-1 w Bornem
Sulinowie, a osoba fizyczna staje sie jedynym wtascicielem lokalu mieszkalnego
potozonego przy Alei Niepodlegtosci 4D/15 w Bornem Sulinowie.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska w Bornem Sulinowie uprawniona byta do
wyrazenia zgody na zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci lokalowej, jednak
postanawiajac w § 2 ust. 1 uchwaty, ze: ,Ze zniesieniem wspétwtasnosci, o ktérym mowa w
§1ust. 1,2 i 3 wigze sie obowiqgzek doptaty w wysokosci réznicy zamienianych
nieruchomosci”, wykroczyta poza delegacje ustawowa przyznang temu organowi przez
prawodawce.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem uchwaty Nr XIV/193/2025 nalezy miec na
uwadze ze rada gminy - jako organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego -
zostata wyposazona w okreslone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem
gminnym, jednakze sg one wyjatkami od zasady przyznajacej woéjtowi gminy
(burmistrzowi, prezydentowi miasta) pierwszenstwo w gospodarowaniu i zarzadzaniu
mieniem gminnym, do ktérych nie mozna stosowac wyktadni rozszerzajacej. Zgodnie
bowiem z brzmieniem art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do zadan wéjta. Powyzsze znajduje
rowniez odzwierciedlenie w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra
w art. 11 ust. 1 ustanawia regute reprezentacji jednostek samorzadu terytorialnego
przez ich organy wykonawcze, zas w art. 25 ust. 1 wskazuje, ze gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz, albo prezydent miasta. Zgodnie zatem z
obowiazujacymi przepisami to organ wykonawczy gminy upowazniony jest do
dokonywania wszystkich czynnosci z zakresu obrotu nieruchomosciami komunalnymi,
w tym zawierania uméw i umownego ustalania kwestii tam wskazanych. Rada gminy
nie moze natomiast podejmowac dziatan, ktére nalezg do sfery wykonawczej, gdyz
bytoby to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowiace i
wykonawcze, ktéra zobowiazuje do scistego przestrzegania kompetencji przyznanych
poszczegdlnym organom?2. Uprawnienia przypisane ustawowo danemu organowi gminy
nie mogg wiec by¢ wykonywane przez inny organ tej jednostki samorzadu
terytorialnego, chyba ze ustawa na to zezwala.

W Swietle powyzszego, uznac nalezy, ze decydujac w § 2 ust. 1 uchwaty Nr
XIV/193/2025, ze: Ze zniesieniem wspotwtasnosci, o ktérych mowa w §1 ust. 1,2 i 3 wigze
sie obowigzkiem doptaty w wysokosci réznicy zamienianych nieruchomosci, Rada Miejska w

2 Por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt || SA/Wr 554/07.



Bornem Sulinowie przekroczyta swoje kompetencje i delegacje ustawowa. Norma
kompetencyjna upowazniajgca rade do podjecia uchwaty w przedmiocie wyrazenia
zgody na zbycie nieruchomosci (tu: udziatéw w nieruchomosciach) nie przyznaje jej
uprawnienia do ustalania warunkow i tresci umowy zawieranej w oparciu o regulacje
ustawy Kodeks cywilny3. Wprowadzenie takich postanowien do uchwaty w powyzszym
przedmiocie narusza regulacje art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, jak réwniez stoi w
sprzecznosci z zasada swobody umow wyrazong w art. 353" ustawy Kodeks cywilny.
Stosownie bowiem do brzmienia ostatniego z przywotanych przepisow strony
zawierajgce umowe mogq utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢
lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia
spotecznego. Podkreslenia wymaga, ze zbycie nieruchomosci (w tym jej czesci czy
udziatu w nieruchomosci) nastepuje w drodze umowy cywilnoprawnej. Ustalenie
warunkéw umowy podlega woli jej stron. Wytacznie zatem strony stosunku
cywilnoprawnego beda wtadne okresli¢ w umowie kwestie dotyczace ceny
nieruchomosci, jak réwniez wszelkich kosztéw zwigzanych z przeniesieniem wtasnosci
nieruchomosci, a takze innych regulacji odnoszacych sie stricte do warunkéw danej
umowy. To organ wykonawczy oraz nabywca nieruchomosci samodzielnie ksztattuja
tre$¢ umowy w granicach wyznaczonych przez przepis art. 353" Kodeksu cywilnego,
jak réwniez unormowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzenie niewaznosci §2 ust. 1 uchwaty Nr
XIV/193/2025 Rady Miejskiej w Bornem Sulinowie z dnia 26 czerwca 2025 r. w sprawie
wyrazenia zgody na zniesienie wspétwtasnosci nieruchomosci, jest konieczne i w petni
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
przedmiotowego rozstrzygniecia.

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego
Wicewojewoda Zachodniopomorski

| Wicewojewoda Zachodniopomorski

Bartosz Brozynski

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2024 r. poz. 1061 z pdzn. zm.).
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