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Na podstawie art. 85, 86 i 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie

gminnym ( Dz. U, z 2023r., poz. 40 z pézn. zm. )
STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaly Nr XL1/325/2023 Rady Gminy Krempna z dnia 27 grudnia 2023r. w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz lokalu mieszkalnego mieszczacego sie¢ w budynku mieszkalnym
ar 27 wraz z udzialem czgsci gruntu pod budynkiem w miejscowosci Polany w trybie

bezprzetargowym.
Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwata Rada Gminy Krempna wyrazila zgode na sprzedaz w trybie
bezprzetargowym lokalu mieszkalnego mieszezacego sie w budynku mieszkalnym nr 27 wraz
z udzialem czesci gruntu pod budynkiem w miejscowosci Polany w trybie bezprzetargowym.
W podstawie prawnej uchwaly zostat powotany przepis art. 18 ust.2 pkt 9 lit a ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust.1 i art.37 ust. 2 pkt 6 i pkt 9 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. z 2023r., poz. 344 ze zm).

W toku kontroli zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly organ nadzoru
stwierdzil, ze zostata ona podjeta z naruszeniem prawa.
Zgodnie z brzmieniem art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

przywolanego w podstawie prawnej uchwaty, nieruchomosé jest zbywana w drodze



bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli moga
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poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosei przylegte, stanowiace] wlasnos¢ Jub
oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomosc lub jej czgsel
nabyé, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci.

Przedmiotem badanej przez wojewode uchwaly jest przeznaczenie do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym lokalu mieszkalnego, znajdujacego si¢ w budynku wielorodzinnym wraz
zudzialem w czeSciach wspélnych budynku oraz udzialem w prawie wlasnosci
nieruchomogdci gruntowej, na rzecz pozostatych dwoch wiascicieli lokali mieszkalnych

pozostajgcych w tym budynku.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz zgodnie z definicja wynikajaca z art. 46 § | kodeksu
cywilnego : ,.Nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny
przedmiot whasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw. jezeli na mocy przepisow szczegélnych stanowig odrebny od gruntu

przedmiot wlasnosci.”

Na gruncie polskiego prawa mozna wyr6zni¢ 3 rodzaje nieruchomosci: gruntowa, budynkowa

i lokalowa.

Poniewaz przedmiotowa uchwata dotyczy sprzedazy lokalu, w pierwszej kolejnosci zdaniem
wojewody nalezy rozstrzygna¢ kwestig, czy mamy do czynienia z nieruchomoscia lokalowa.

ktora moze by¢ przedmiotem sprzedazy.

Ot6z zgodnie z definicja zawarta w art. 2 ust. 2 cyt. ustawy z dnia z dnia 24 czerwca 1994r.
o whasnosci lokali (Dz.U.z 2021r., poz. 1048) — samodzielnym lokalem mieszkalnym.
pozostaje: ,, wydzielona trwalymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz

mieszkalne.”

Nieruchomo$¢ lokalowa staje sic wiec niezalezna nieruchomoscig tylko wowezas, jezeli
zostanie wyodrebniona z nieruchomosci macierzystej takiej jak grunt lub budynek. Co jednak
istotne, na mocy przepisdw, ani budynek (nieruchomos¢ budynkowa), ani cze$¢ tego budynku
(nieruchomo$é lokalowa) nie stanowig czesci skladowe; nieruchomosci  gruntowe].

na ktérej sie znajduja. Sa odrebnym przedmiotem whasnosci.



Podstawowym warunkiem zatem, aby dany lokal w ogole mégl stanowi¢ nieruchomogé

lokalowa w rozumieniu cyt. wyzej ustawy musi byé spelnione jedno kryterium — by¢
samodzielny. Warunki uzyskania takiej samodzielnosci tj. ustanowienia odrebnej wilasnosci

lokalu mozemy znalez¢ w art. 2 ust. 1ai ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

[ tak zgodnie z brzmieniem art. 2 ust la w/w ustawy: ,.Ustanowienie odrebnej whasnosci
samodzielnego lokalu nastgpuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo
uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na
budowe. albo skutecznie dokonanym zgloszeniem i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie

albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniu budowy™.

Zatem. aby lokal mieszkalny mogl zostaé sprzedany, musi stanowié odrgbny przedmiot
wiasnosci, przy czym nie moze ona istnie¢ w oderwaniu od nieruchomodci gruntowe;

| posadowionego na niej budynku. w ktérym lokal sie znajduje.

O tym czy dana nieruchomosci lokalowa jest wystarczajaco samodzielna i czy spetnia wymogi
ustawowe, aby stanowi¢ odrebny przedmiot wiasnosci decyduje starosta lub wyznaczony
przez niego organ nadzoru architektoniczno-budowlanego stosownie do brzmienia art. 2 ust. 3

ustawy o wiasnoéci lokali.

Starosta po  przeprowadzeniu postepowania administracyjnego wydaje zaswiadczenie
0 samodzielnogei lokalu. Po uzyskaniu powyzszego zaswiadezenia nieruchomodé lokalowa

dopiero spelnia przestanki, aby podlega¢ procedurze obrotu w tym sprzedazy.

Poniewaz z uzasadnienia do uchwaly Rady Gminy Krempna Nr XLI/325/2023 zdnia 27
grudnia 2023r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz lokalu mieszkalnego mieszczacego sie
W budynku mieszkalnym nr 27 wraz zudzialem czesci gruntu pod budynkiem
w miejscowosci Polany w trybie bezprzetargowym, nie mozna bylo wywnioskowaé, czy w/w
lokal stanowl odrgbny przedmiot wlasnosei, wojewoda wystapit pismem z dnia 10 stycznia
2024r.znak: P-11.40.2024 do Wéjta Gminy Krempna o zlozenie wyjasnien w przedmiocie
statusu prawnego lokalu wraz z przedtozeniem dokumentéw w sprawie.

Z wyjasnien uzyskanych od Wéjta w dniu 19 stycznia 2024r. wynika, Ze lokal stanowigcy
przedmiot sprzedazy ma niewielka powierzchnie tj stanowi jedno duze pomieszczenie, bez
fazienki 1 kuchni, bez ogrzewania ani zadnego zaplecza sanitarnego i nie moze on by¢
wykorzystany bez gruntownej i nierentownej modernizacji ( remontu) do zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych. Zdaniem wojta gminy moze on zostaé zagospodarowany racjonalnie



jako przylaczenie do sasiadujacych samodzielnych dwoch lokali mieszkalnych w budynku.
ktore zostaly sprzedane osobom fizycznym w roku 2006r.

Wojt o$wiadczyl ponadto, ze na dzien podjecia przedmiotowej uchwaly gmina nie
dysponowala zaswiadczeniem o samodzielnosci lokalu, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy
o wilasnosci lokali, ale w przypadku gdy dojdzie do sprzedazy, to o takie zaswiadczenie
wystapi on do Starosty Jasielskiego. W ocenie wojta uchwata jest zasadna, albowiem
przeznacza do sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokal, ktéry nie moze funkcjonowac
samodzielnie, a mogtby poprawié¢ sytuacje lokalowa wilascicieli dwoch pozostatych lokali
w budynku.

Wojewoda nie podziela stanowiska prezentowanego przez woéjta w niniejszej sprawie.

W ocenie organu nadzoru lokal mieszkalny przeznaczony do sprzedazy przyjeta uchwala nie
spetnia ustawowych przestanek, o ktorych mowa w przepisach ustawy o wiasnosci lokaii 1.
nie stanowi samodzielnej nieruchomosci lokalowej (brak zaswiadczenia starosty na
okoliczno$¢ samodzielnosci lokalu) co stanowi warunek konieczny, aby gmina mogia go
skutecznie zby¢.

Natomiast odnoszac sie do podnoszonej przez wojta kwestii zasadnosei sprzedazy w/w
lokalu w trybie bezprzetargowym na rzecz whascicieli dwéch pozostatych w budynku lokall
wyjasniam, iz wojewoda jako organ nadzoru nad dziatalnoscia jednostek samorzadu
terytorialnego nie posiada uprawnien do oceny ewentualnej zasadnosci czy celowosci podjecia
uchwaty, albowiem bada ja wylacznie pod katem jej zgodnosci z prawem.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Rady Gminy Krempna
Nr XL1/325/2023 z dnia 27 grudnia 2023r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz lokalu
mieszkalnego mieszczacego si¢ w budynku mieszkalnym nr 27 wraz z udziatem czgsel gruntu
pod budynkiem w miejscowosci Polany wtrybie bezprzetargowym - zostala podjeta
Z naruszeniem prawa.

7 tych tez wzgledow nalezato stwierdzi¢ jej niewaznosc.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul Kraszewskiego 4 A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie

30 dnia od daty jego otrzymania.

Do wiadomosci:

1.Wo6it Gminy Krempna

2. Przewodniczacy Rady Gminy Krempna



