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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 sierpnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Maria Szulc

w sprawie ze skargi Gminy t.

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem

prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 2 kwietnia 2014 r.

wydanego w sprawie z powodztwa T. M.

przeciwko Gminie L.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 27 sierpnia 2015,

1) stwierdza, ze zaskarzony wyrok jest niezgodny z prawem;

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 206
(dwiescie szes¢) zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania przed
Sadem Najwyzszym.



UZASADNIENIE

Powddka T. M. wniosta o nakazanie pozwanej Gminie t. zlozenia
oSwiadczenia woli o zawarciu umowy najmu lokalu uzytkowego znajdujgcego sie w
budynku nr [...] w L. stanowigcym wiasnos¢ pozwanej, na okres 10 lat od dnia 1
stycznia 2013 r., z czynszem 4,92 zt za m?, w wykonaniu uchwaty Nr [...] Rady
Gminy L. w sprawie wieloletniej umowy najmu lokalu komunalnego w t..

Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2013 r., Sgd Rejonowy w N. oddalit powddztwo
i zasagdzit od powoddki na rzecz pozwanej zwrot kosztéw procesu. Ustalit, ze
powodka jest dentystkg i prowadzi dziatalnos¢ leczniczg w L., w lokalu
o powierzchni 23,14 m? wynajmowanym od Gminy t. na podstawie umoéw
terminowych. Lokal ten znajduje sie na parterze budynku osrodka zdrowia
posadowionego na nieruchomosci stanowigcej dz. ewid. nr [...], bedgcej wiasnoscig
pozwanej. W dniu 24 sierpnia 2012 r. Rada Gminy L. w trybie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami podjeta uchwate nr [...]
0 wyrazeniu zgody na zawarcie w trybie bezprzetargowym na okres 10 lat - od dnia
1 stycznia 2013 r. - umowy najmu wymienionego wczesniej lokalu z powddkg, z
przeznaczeniem na gabinet dentystyczny, powierzajgc wykonanie uchwaty Wéjtowi
Gminy. Wojt Gminy L. ogtosit przetarg pisemny ograniczony na wynajem lokalu
uzytkowego o powierzchni 168,2 m? znajdujgcego sie na dz. ewid. nr [...], na okres
10 lat, od dnia 1 stycznia 2013 r. dla prowadzenia ustug z zakresu podstawowej
opieki zdrowotnej i dentystycznej. Umowa najmu przedmiotowego lokalu z powddkg
nie zostata zawarta.

W ocenie Sgdu Rejonowego, uchwata Rady Gminy jako zdarzenie ze sfery
administracyjnoprawnej nie wywotuje skutkéw materialnoprawnych w sferze prawa
cywilnego. Zatem uchwata z dnia 24 sierpnia 2012 r. nie doprowadzita do
powstania po stronie powddki roszczenia, wobec czego powddztwo oparte na
podstawie art. 64 k.c. bytlo niezasadne. Uchwata jest aktem prawa wewnetrznego,
ktéry nie zobowigzuje wdjta do zawarcia umowy, a jedynie upowaznia go do
zawarcia umowy, upowaznienie zas nie moze stanowiC zrédta prawa prywatnego.

Poza tym w uchwale z dnia 24 sierpnia 2012 r. nie okreslono wysokosci czynszu



najmu, a zatem brak jest przedmiotowo istotnego elementu umowy najmu (art. 659
§ 1 k.c.), co rowniez uniemozliwiato uwzglednienie zgdania.

Wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2014 r., Sad Okregowy w K. na skutek apelacji
pozwanej zmienit zaskarzony wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposob, ze
nakazat pozwanej Gminie L., aby ztozyta oswiadczenie woli o zawarciu z powodkag
umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 23.14 m?, mieszczacego sie na
parterze budynku wiasnosci Gminy L., petnigcego funkcje osrodka zdrowia,
potozonego w t. i oznaczonego numerem [...], zlokalizowanego na dziatce [...]
objetej KW [...], na okres 10 lat od dnia 1 stycznia 2013 r. z przeznaczeniem na
gabinet stomatologiczny, w wykonaniu uchwaty Nr [...] Rady Gminy L. z dnia 24
sierpnia 2012 roku w sprawie wieloletniej umowy najmu lokalu komunalnego w t.
z czynszem w wysokos$ci 4,92 zt za m? brutto oraz zasgdzit od pozwanej na rzecz
powodki koszty procesu w kwocie 269 zt i koszty postepowania apelacyjnego
w kwocie 162 zt.

Uchwata Rady Gminy L. nr [...] z dnia 24 sierpnia 2012 r. zostata podjeta w
ramach kompetencji udzielonych Radzie Gminy z mocy art. 18 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, jak i art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Uchwata ta jest
zindywidualizowana, tzn. okre$la przedmiot (konkretny lokal, jego potozenie
i wiasciciela) oraz podmiot tej uchwaty (powddke), a takze przeznaczenie lokalu, {j.
prowadzenie gabinetu stomatologicznego, jak miato to miejsce od 2002 r. Uchwata
nie jest wobec tego dotknieta wadg prawng. Wykonanie tej uchwaty powierzono
Wojtowi Gminy. Oznacza to, ze w ramach swojej kompetencji rada gminy statuuje
pewng sytuacje prawng, jeszcze nie do konca skonkretyzowang (poniewaz w dacie
podjecia uchwaty strony jeszcze nie kontaktowaty sie) oraz poleca wojtowi
realizacje tej uchwaty, bowiem wdjt jest organem wykonawczym rady gminy. Zatem
uchwaty rady gminy jesli majg walor indywidualnosci majg by¢ przez wojta
wykonane. Uchwaty rady gminy podejmowane sg w konkretnym celu, a wojt nie ma
swobody decydowania czy uchwate wykonag, jesli jest ona zindywidualizowana.
Jesli wiec Rada Gminy wytgczyta uchwatg konkretny lokal z przetargu, okreslajgc
jego cel, to obowigzkiem Wajta byto przystgpienie do rokowan z osobg wskazang

w tej uchwale.



Okreslenie sposobu wykonania uchwaty jest pierwszym etapem jej
wykonania. Oznacza to, ze Wajt powinien byt przystgpi¢ do kolejnego etapu, tj.
okresli¢ termin i doprowadzi¢ do rokowan, gdyz majg tu zastosowanie zasady
wynikajgce z uchwaty Rady Gminy nr [...] z dnia 29 sierpnia 2003 r. dotyczacej
zasad wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy
kL. W uchwale tej okreslono w § 10 minimalne stawki czynszu najmu lokali na cele
zwigzane z opiekg zdrowotng, ustugi pocztowe, bankowe i telekomunikacyjne oraz
pozostate ustugi. Zgodnie za$ z uchwatg Rady Gminy nr [...] z dnia 28 czerwca
2012 r., obowigzujgcg od 1 wrzesnia 2012 r. i zmieniajgcg uchwate nr [...], stawka
za lokal przeznaczony na prowadzenie gabinetu lekarskiego i dentystycznego
wynosi 4 zt za m? przy czym réwniez jest to stawka minimalna, podlegajaca
rokowaniom.

Z tej przyczyny, ze uchwata ma walor indywidualnosci, powodce przystuguje
droga sgdowa przed sgdem cywilnym. Dziatania wojta, czy tez brak tych dziatan
(zaniechanie) stanowig juz o$wiadczenie woli w sensie pozytywnym lub
negatywnym. W zwigzku z tym od tych zachowan — ktére mieszczg sie w relacjach
cywilnoprawnych miedzy stronami, a nie w relacjach administracyjnoprawnych -
stuzy stronie prawo do domagania sie w drodze sgdowej ztozenia oswiadczenia
woli przez wdéjta. Zachowanie Wojta polegajgce na odmowie przystgpienia do
negocjacji z powodkg dotkniete jest bezprawnoscig i byto przejawem jego woli, tu
negatywnej, w kwestii wykonania uchwaty. Wobec bezprawnego dziatania Wdjta
nalezato przyjg¢, ze obowigzujgcg stawkg czynszu jest stawka minimalna,
okreslona w uchwale nr [...] z dnia 28 czerwca 2012 r. Miesci sie ona w granicach
wskazanych w zatgczniku do uchwaty, a nie sposob przesadzi¢ czy strony
wynegocjowatyby inng stawke niz minimalna. Pozostate za$ essentialia negotii
umowy najmu (doktadne okreslenie potozenia lokalu, jego powierzchni, czasu
trwania umowy) zostaty juz ujete w uchwale z dnia 24 sierpnia 2012 r. Z tych
wzgleddéw Sad drugiej instancji zmienit zaskarzony wyrok i uwzglednit powddztwo.

Wyrok Sadu drugiej instancji zostat zaskarzony w catosci przez pozwang
skargg o stwierdzenie niezgodnosci prawomocnego wyroku z prawem opartg na
podstawie naruszenia prawa materialnego, tj. art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg z dnia 29 czerwca



2011 r. (Dz.U. z 2011 r. Nr 135, poz. 7819), oraz art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” ustawy
0 samorzagdzie gminnym przez ich btedng wyktadnie polegajgcg na wyrazeniu
pogladu, ze uchwata podjeta przez rade gminy w trybie art. 37 ust. 4 u.g.n.
w sprawie wyrazenia zgody ,na zawarcie poczgwszy od 1.1.2013 roku umowy
najmu lokalu o pow. 23,14 m[2] znajdujgcego sie na parterze budynku Osrodka
Zdrowia w L. oznaczonego numerem porzgdkowym [...] zlokalizowanego na dziatce
[...], stanowigcego wtasnos¢ Gminy t. na rzecz Pani T. M. lekarza stomatologa, z
przeznaczeniem na gabinet stomatologiczny - ustugi POZ” - jako akt celowy i
zindywidualizowany, wigze wojta ze skutkiem wobec oséb trzecich w zakresie
zawarcia przez gmine umowy najmu powierzchni lokalowej. Skarzgca wniosta o

stwierdzenie, ze zaskarzony wyrok jest niezgodny z prawem.

Powddka wniosta o oddalenie skargi, natomiast Prokurator Generalny

wyrazit stanowisko, ze zaskarzony wyrok jest niezgodny z prawem.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia
jest instytucjg bezposrednio zwigzang z regulacjg prawa materialnego zawartg
w art. 4171 § 2 k.. dotyczacg odpowiedzialnosci odszkodowawczej Skarbu
Panstwa za szkode spowodowang wydaniem orzeczenia niezgodnego z prawem.
Wedtug art. 417 § 1 k.c., za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem
dziatanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wiadzy publicznej ponosi
odpowiedzialnos¢ Skarb Panstwa. Przez ,niezgodne z prawem dziatanie lub
zaniechanie”, przy uwzglednieniu art. 77 ust. 1 Konstytucji, rozumie sie dziatanie
sprzeczne z przepisami, zgodnie z konstytucyjnym ujeciem jego zrodet. Innymi
stowy, chodzi o kazde obiektywnie sprzeczne z prawem dziatanie wtadzy publicznej.
W odniesieniu jednak do prawomocnych orzeczen sgdowych przyjeto inne,
autonomiczne pojecie bezprawnosci w art. 417* § 2 k.c. w postaci ,orzeczenia
niezgodnego z prawem”. Wzglgd na specyfike wtadzy sgdowniczej obdarzonej
w atrybut niezawistosci sedziowskiej sprzeciwia sie przyjeciu, ze kazde
obiektywnie niezgodne 2z prawem orzeczenie, niezaleznie od stopnia tej
niezgodnosci, stanowi dziatanie, ktére moze by¢ zrédtem odpowiedzialnosci Skarbu

Panstwa. Dziatalnos¢ orzecznicza sgdéw wymaga bowiem zapewnienia sedziom



pewnego zakresu witadzy dyskrecjonalnej, ponadto polega ona na koniecznosci
interpretacji i stosowania przepisdw zawierajgcych pojecia nieostre i ocenne, co
moze prowadzi¢ do przyjmowania roznych interpretacji przez sady tych samych
przepisow w podobnych stanach faktycznych. Z tych wzgledoéw, ustawodawca
w stosunku do ogdlnego przepisu zawartego w art. 417 § 1 k.c., regulujgcego
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg za bezprawne dziatania wtadzy publicznej,
przyjat odrebng regulacje prawng, obecnie zawartg w art. 417* § 2 k.c. oraz
powigzanym z nim art. 424" k.p.c., dotyczacg odpowiedzialnosci odszkodowawczej
Skarbu Panstwa za szkode wyrzgdzong przez wydanie prawomocnego orzeczenia
niezgodnego z prawem. Zgodnie z art. 417" § 2 k.c., jezeli szkoda zostata
wyrzgdzona przez wydanie prawomocnego orzeczenia jej naprawienia mozna
zgdac po stwierdzeniu we wtasciwym postepowaniu ich niezgodnosci z prawem,
chyba ze przepisy odrebne stanowig inaczej. Wtasciwym postepowaniem, ktére
zapewnia stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia
(uzyskanie wiasciwego prejudykatu warunkujgcego odpowiedzialnos¢
odszkodowawczg), jest m.in. postepowanie ze skargi o stwierdzenie niezgodnosci

z prawem prawomocnego orzeczenia (art. 424" k.p.c. i n.).

Pojecie orzeczenia ,niezgodnego z prawem”, o ktérym mowa w art. 417* § 2
k.c., interpretowane w powigzaniu z art. 424 § 1 k.p.c., nie obejmuje kazdego
orzeczenia obiektywnie sprzecznego z prawem, lecz tylko takie, ktdrego
niezgodnos¢ z prawem jest oczywista, razgca i przybiera posta¢ kwalifikowang
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 31 marca 2006 r., IV CNP 25/05, OSNC
2007, nr 1, poz. 17, z dnia 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 35).
Orzeczeniem niezgodnym z prawem jest orzeczenie niewatpliwie sprzeczne
z zasadniczymi i niepodlegajgcymi réznej wyktadni przepisami, z ogolnie
przyjetymi standardami rozstrzygnie¢ albo wydane w wyniku szczegolnie razgco
btednej wykfadni lub niewtadciwego zastosowania prawa. Przedstawiona wyzej
wyktadnia ,bezprawia judykacyjnego” zostata uznana za zgodng z art. 77 ust. 1
Konstytucji w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 27 wrzesnia 2012 r.,
SK 4/11 (OTK-A 2012, nr 8, poz. 97). Z tych wzgledow badanie zasadnosci skargi
o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem prawomocnego orzeczenia polega na

ocenie, czy sad dopuscit sie wadliwej wyktadni badz btednego zastosowania



wskazanych w podstawach skargi przepisow w stopniu kwalifikowanym w wyzej
przedstawionym znaczeniu. Tego rodzaju sytuacja nie zachodzi wéwczas, gdy sad
wybiera jeden z mozliwych wariantow interpretacji przepisoéw, ktore stosuje
w sprawie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 18 stycznia 2006 r., || BP 1/05,
OSNP 2006, nr 23-24, poz. 351, z dnia 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06, OSNC 2007,
nr 2, poz. 35).

Podstawe prawng uchwaty Nr [...] Rady Gminy t. stanowit art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. ,a” ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (obecnie jedn. tekst:
Dz.U. z 2015 r., poz. 594 ze zm. — dalej: ,u.s.g.”). Zgodnie z art. 18 ust. 1 tej
ustawy do wiasciwosci rady gminy nalezg wszystkie sprawy pozostajgce w zakresie
dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig inaczej. Wedtug natomiast art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. ,a”, do wytgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w
sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu
dotyczgcych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomos$ci na czas oznaczony dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne 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, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomosc¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywacé tych
czynnosci wylgcznie za zgodg rady gminy. Sad drugiej instancji jako podstawe
prawng podjetej uchwaty Rady Gminy L. wskazat takze art. 37 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie jedn. tekst: Dz.U. z
2015 r., poz. 782 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), zgodnie z ktérym zawarcie umodw
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na
czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia
rada lub sejmik mogg wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego

trybu zawarcia tych umoéw.

Ustawa o samorzgdzie gminnym, okreslajgc kompetencje organow gminy,
przekazuje je odpowiednio obu organom gminy (radzie i wojtowi), przy
uwzglednieniu funkcji, jakie kazdy z nich odgrywa w procesie realizowania zadan
gminy, w tym gospodarowania mieniem komunalnym. Zasadniczo gospodarowanie

mieniem komunalnym nalezy do zadan wdjta, co jednak nie oznacza, ze woijt



posiada catkowitg swobode w tym zakresie, bowiem rada, jako organ stanowigcy,
ma wptyw na ksztattowanie wszystkich spraw lokalnych, pod warunkiem, ze ustawy
nie stanowig inaczej. Przekazanie okreslonych spraw z zakresu gospodarowania
mieniem gminy do kompetencji rady gminy nie oznacza, ze rada uzyskuje prawo do
rozstrzygania w drodze uchwaty o wszystkich sprawach z tego zakresu. Jesli
ustawa porucza radzie zadania w jakim$ przedmiocie, to jedynie 6w przedmiot
moze uprawniac jg do podejmowania stosownej uchwaty w ramach przyznanych jej
kompetenciji. W orzecznictwie sgdéw administracyjnych (por. np. wyrok NSA z dnia
25 pazdziernika 1999 r., | SA/Ka1628/99, nie publ.) oraz doktrynie wskazuje sie
jednolicie, ze rada gminy nie moze podejmowac czynnosci, ktére nalezg do sfery
wykonawczej, gdyz bytoby to z naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatow
organdbw gminy na stanowigce i wykonawcze oraz podejmowaé uchwaty
w sprawach, w ktérych kompetencje przyznano innym organom. Z tresci art. 30
ust. 2 pkt 3 u.s.g. wynika, ze gospodarowanie mieniem gminnym nalezy do
kompetencji wojta. Natomiast art. 25 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze wojt gospodaruje
gminnym zasobem nieruchomosci, co obejmuje ich sprzedaz, wynajem i dzierzawe
(por. wyroki NSA z dnia 7 grudnia 2010 r., | OSK 1752/10 i z dnia 8 kwietnia 2014 r.,
| OSK 174/14, nie publ.). Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” in fine wprowadza
ograniczenie kompetencji woéjta w zakresie gospodarowania mieniem gminnym
obejmujgcym takze gminny zasob nieruchomosci polegajgce na koniecznosci
uzyskania zgody rady gminy do dokonania czynnos$ci w sprawie majgtkowej gminy,
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu w przypadku, gdy nie zostaty okreslone
zasady gospodarowania mieniem gminy. Zakres uprawnien rady gminy
dotyczgcych spraw majgtkowych gminy, rozstrzyganych w drodze uchwaty zostat
jednoznacznie ujety w art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. (por. wyrok WSA w Gdansku z dnia
7 listopada 2013 r., lll SA/Gd 583/13, nie publ.). Na tej podstawie prawnej rada
gminy moze okresli¢ jedynie w drodze uchwat zasady wydzierzawiania lub najmu
nieruchomos$ci na okres dtuzszy niz trzy lata. Jezeli jednak rada gminy nie okreslita
w drodze uchwaty tych zasad, to do czasu ich okreslenia wdéjt moze dokonywac
powyzszych czynnosci z zakresu gospodarowania mieniem komunalnym, w tym
wynajmowacé nieruchomosci na czas dtuzszy niz 3 lata, wylgcznie za zgodg rady

gminy. Taka zgoda dotyczy okreslonej lub okres$lonych nieruchomosci jednakze bez



mozliwosci ksztattowania uchwatg materii okreslonych w ustawach i bez
uszczegotawiania postanowien przewidzianych do konkretyzacji w tresci czynnosci
prawnej dokonywanej przez gmine reprezentowang przez jej organ wykonawczy,
a takze bez wskazania konkretnych adresatéw czynnosci prawnej. Taka uchwata
stanowi bowiem zgode na dokonanie czynnosci objetej hipotezg art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. ,@” u.s.g., nie zas akt ksztattujgcy konkretng czynnos¢ prawng (por. wyroki NSA
z dnia 21 stycznia 2010 r., | OSK 1161/09, z dnia 27 marca 2013 r., | OSK 2614/12,
wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 czerwca 2013 r., Il SA/GI 791/13 i wyrok WSA
w Krakowie z dnia 6 lipca 2012 r., Il SA/Kr 716/12 - nie publ.). Pojecie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci, jak réwniez zasad dotyczgcych
najmu lub wydzierzawiania nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
,a , nalezy rozumie¢ jako zbiér podstawowych regut postepowania organu dla
organu  wykonawczego, z  pominieciem  szczegdétowych  postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gmine
reprezentowang przez jej organ wykonawczy (por. wyroki WSA w Olsztynie z dnia
9 maja 2013 r., Il SA/OI/13, nie publ., WSA w Krakowie, Il SA/Kr 716/12 i NSA
z dnia 27 marca 2013 r., | OSK 2614/12). Wprawdzie w piSmiennictwie prawniczym
przedstawiono takze poglad, ze uchwaty dotyczgce zasad zarzgdu mieniem gminy
(art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g.) w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. jako akty prawa
miejscowego nie muszg mie¢ zawsze charakteru normatywnego, wobec czego
mogg mie¢ takze charakter indywidualny. Dotyczy to jednak takich sytuacji,
w ktorych z przepisu zezwalajgcego na podjecie uchwaly w okreslonym
przedmiocie dotyczgcym zarzgdu mieniem komunalnym nie mozna wyprowadzi¢
ograniczenia ustawowego umozliwiajgcego podjecia uchwaly o charakterze
indywidualnym oraz gdy charakter przestanek, od spetnienia ktérych uzalezniona
jest mozliwos¢ podjecia uchwaty przez rade gminy, jest tego rodzaju, ze akt gminy
ma charakter indywidualny (por. wyrok NSA z dnia 8 pazdziernika 2010 r.,
| OSK 1188/10, nie publ.). Nalezy mie¢ takze na uwadze, ze réwniez przepis art. 37
ust. 4 u.g.n. stanowi jedynie o wyrazeniu zgody przez rade gminy na odstgpienie od
trybu przetargowego zawarcia wymienionych w nim umow, a nie o upowaznieniu do
ksztattowania w uchwale rady gminy, czy i na jakich warunkach umowy te majg byc¢

zawarte. W sytuacji objetej hipotezg art. 37 ust. 4 u.g.n. w razie braku okreslenia
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zasad dotyczgcych wydzierzawiania lub najmu nieruchomosci, o ktérych mowa
wart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,@” u.s.g., rada gminy ma wiec jedynie kompetencje
w przedmiocie wyrazania zgody na wymienione w tym przepisie czynnosci,
z pominieciem trybu przetargowego, nie posiada natomiast kompetencji do
wskazywania z kim dana umowa i na jakich zasadach ma zasta¢ zawarta. Uchwata,
ktéra powinna ograniczy¢ sie jedynie do wyrazenia zgody na dokonanie okreslonej
czynnosci prawnej, powinna zawieraC tresci aprobujgce, a nie imperatywne
(por. wyrok NSA z dnia 21 stycznia 2010 r., | OSK 1161/09, nie publ.). Z tej tez
przyczyny nie wigze ona wojta, a jedynie zezwala mu na dokonanie wnioskowanej
przez niego czynnosci (por. wyrok WSA w Szczecinie z dnia 3 listopada 2011 r.,
Il SA/Sz 897/11). Odmienna wyktadnia przepiséw wskazanych w podstawie skargi
dokonana przez Sad Okregowy w nastepstwie, ktérej Sagd ten uznat,
ze analizowana uchwata uzasadnia uwzglednienie dochodzonego roszczenia byta
niezgodna z prawem w rozumieniu art. 417* § 2 k.c. w zw. z art. 424" k.p.c.

Ubocznie, w nawigzaniu do argumentacji przedstawionej w pisemnym stanowisku
Prokuratora Generalnego dodac nalezy, iz w skardze nie zarzucono naruszenia art.
18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a@” u.s.g. przez niewtasciwe przyjecie przez Sad drugiej instancji,
ze zakres tego przepisu obejmuje takze Ilokale niestanowigce odrebnych
nieruchomos$ci, bedace jedynie niewyodrebniong prawnie czescig budynku
potozonego na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ komunalng. Odnoszac sie
do tej kwestii nalezy zauwazyc¢, ze w orzecznictwie sgdéw administracyjnych -
rozstrzygajgcych o waznosci uchwat organéw gmin podejmowanych na wskazanej
wyzej podstawie prawnej - reprezentowane sg dwa sprzeczne kierunki wykfadni,
jak nalezy definiowac¢ pojecie nieruchomosci, a w konsekwencji, czy regulacja ta
ma zastosowanie tylko w odniesieniu do zasad Ilub czynnoséci prawnych
wymienionych w tym przepisie, jezeli ich przedmiotem s3g lokale stanowigce
odrebne nieruchomosci, czy tez takze ma zastosowanie do lokali niestanowigcych
odrebne nieruchomosci. Wedtug jednego z nich, ustawodawca definiujgc pojecie
Lhieruchomosci” czyni to zarébwno w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, jak
i w Kodeksie cywilnym, przy czym w tym pierwszym akcie prawnym postuguje sie
pojeciem ,nieruchomosci gruntowej”, przez ktérg nalezy rozumie¢ grunt wraz

z czesciami sktadowymi, z wylgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny
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przedmiot wiasnosci (art. 4 pkt 1 u.g.n.). Uzyte w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami pojecie ,nieruchomosci” nalezy interpretowa¢ wedtug tresci art.
46 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Przepis art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. ,@” ustawy o samorzadzie gminnym, okreslajgcy wtasciwosc¢ rady gminy
do podejmowania uchwat w sprawach majgtkowych gminy przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu dotyczy wylgcznie nieruchomosci gruntowych oraz
nieruchomosci budynkowych i nieruchomosci lokalowych, o ile stanowig odrebny
przedmiot wtasnosci. Zatem czynno$s¢ najmu lokalu niestanowigcego odrebnej
nieruchomosci, lecz jedynie czes¢ budynku potozonym na nieruchomosci gruntowej
stanowigcej wtasnos¢ gminy, nie jest czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego
zarzgdu, wobec czego nie nalezy ona do kompetencji rady gminy, lecz do
wytgcznej kompetencji wojta, jako organu wykonawczego gminy, zgodnie z art. 30
ust. 2 pkt 3 u.s.g., wedtug ktérego gospodarowanie mieniem gminnym nalezy do
kompetenciji wojta (por. wyroki NSA z dnia 7 grudnia 2010 r., | OSK 1752/10, nie
publ., z dnia 3 grudnia 2013 r., | OSK 2077/13, nie publ. oraz wyrok WSA w Lublinie
z dnia 20 czerwca 2012 r., Il SA/Lu 437/12, nie publ. i wyrok WSA w Olsztynie
z dnia 4 lutego 2014 r., Il SA/OI 1168/13, nie publ.). Wedtug drugiego stanowiska,
wylgczna kompetencja rady gminy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” u.s.g.,
obejmuje wszelkie sytuacje wydzierzawiania lub najmu pomieszczen na okres
dtuzszy niz trzy lata, ktére to pomieszczenie stanowig albo odrebng nieruchomos$g,
albo czes¢ sktadowg nieruchomosci budynku bedgcego odrebng nieruchomoscia,
albo czes¢ sktadowg gruntu zabudowanego budynkiem niebedgcym odrebng
nieruchomoscig, w ktérym nie wydzielono samodzielnych lokali uznawanych za
odrebne nieruchomosci. Kazdoczesnie sg zatem nieruchomoscig gruntowg albo jej
czescig (por. wyroki NSA z dnia 27 marca 2013 r., | OSK 2614/12, nie publ. oraz z dnia
14 maja 2014 r., | OSK 274/14, nie publ.). Podkresla sie, ze odmienna wyktadnia
umozliwiataby proste obejscie wymagan formalnych przewidzianych w tym przepisie.
Uwzgledniajgc powyzsze uwagi nie mozna uznaé¢, aby przyjecie przez Sad

Okregowy drugiego z wyzej przedstawionych stanowisk odnosnie do wyktadni
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pojecia nieruchomosci, do ktérego ma zastosowanie art. 18 ust. 2 pkt ,a” u.s.g.,
byto oczywiscie btedne, czy tez sprzeczne z jednolitg i nie budzgcg watpliwosci ich
wyktadnig przyjmowang w orzecznictwie i nauce prawa, a wobec tego, aby takze
z tej przyczyny zaskarzony wyrok byt niezgodny z prawem.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 424 § 2 k.p.c. oraz art. 98 § 1 3, art. 99 w zw.

z art. 391 § 1, art. 398! i art. 4242 k.p.c. orzeczono, jak w sentenciji.



