UCHWALA NR LXVII1/902/2024
RADY MIEJSKIEJ W SUWALKACH

7 dnia 27 marca 2024 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi Emilii i Radoslawa Piotra Cz.
na dzialalnos¢ Prezydenta Miasta Suwalk

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
7 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688) oraz art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 1 803) oraz 66a Statutu Miasta Suwatk
(Dz. Urz. Woj. Podl. z 2023 r. poz. 3743) Rada Miejska w Suwaltkach uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Uznaje si¢, skarge Emilii i Radostawa Piotra Cz. na dziatalno$§¢ Prezydenta Miasta
Suwatk w sprawie wniosku dotyczacego sprzedazy prawa wilasnosci udziatu w nieruchomosci
zwigzanego z wlasnoscig lokalu bedacego w uzytkowaniu wieczystym, za bezzasadna.

2. Uzasadnienie stanowi zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Zobowiazuje si¢ Przewodniczacego Rady Miejskiej w Suwatkach do powiadomienia
Skarzacych o sposobie zatatwienia skargi ipouczenia Skarzacych o tresci art. 239 § 1 ustawy
z dnia 16 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z2023r.
poz. 775 z pdzn. zm.)

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Suwatkach

Z.dzislaw Przelomiec
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UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie rozpatrzenia skargi Emilii i Radostawa Piotra Cz.

na dzialalno$¢ Prezydenta Miasta Suwalk

W dniu 12.02.2024 r. do Biura Rady Miejskiej w Suwatkach wplyneta skarga Emilii
i Radostawa Piotra Cz. na dziatalno$¢ Prezydenta Miasta Suwatk w sprawie wniosku dotyczacego
sprzedazy prawa wiasno$ci udzialu w nieruchomos$ci zwigzanego z wtasnoscig lokalu bedacego
w uzytkowaniu wieczystym, ktora zostala przekazana wg wilasciwosci przez Wojewode
Podlaskiego.

Zgodnie z zakresem spraw poszczegdlnych komisji Rady Miejskiej w Suwatkach, ktory
okresla Statut Miasta Suwalk, Przewodniczacy Rady Miejskiej skierowal przedmiotowa skarge do
Komisji Skarg, Wnioskow 1 Petycji w celu dokonania jej merytorycznej oceny i wypracowania
projektu stanowiska niezbednego do podjecia przez organ stanowigcy rozstrzygnigcia w formie
uchwaty.

Zespot kontrolny Komisji Skarg, Wnioskow i1 Petycji przeprowadzil kontrole w Wydziale
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomos$ciami, zakonczong przedtozeniem ww. Komisji protokotu
datowanego na dzien 14.03.2024 r.

Po zapoznaniu si¢ ze zgromadzona w sprawie dokumentacjg Komisja Skarg, Wnioskow 1 Petycji
Rady Miejskiej w Suwatkach w dniu 19.03.2024 r. przeanalizowata przedmiot skargi i po analizie
materialu stwierdzita, ze skarga jest bezzasadna z przyczyn natury prawne;j.

W toku kontroli Zespdt kontrolny odbyt spotkania zaréwno z Naczelnikiem Wydziatu
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomos$ciami UM w Suwaltkach oraz z obslugg prawng Urzedu
Miejskiego w Suwatkach.

Podczas spotkania, Naczelnik Wydziatu Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomo$ciami UM w
Suwatkach w formie ustnej wyjasnit zasadnos¢ — wg Niego — dotychczasowego postgpowania UM
w Suwalkach w sprawie, jednak dodatkowo zadeklarowal, ze swoje stanowisko przedstawi w
formie pisemne;j.

W dniu 11.03.2024r. do Zespolu Kontrolnego z Wydziatlu Geodezji 1 Gospodarki
Nieruchomosciami UM w Suwatkach wptynelo pismo znak: GR.6843.1.58.2.8510.2024.UL o
nastepujacej tresci:

»Nawiazujac do Protokotu Zespotu kontrolnego z dnia 5 marca 2024r. dotyczacego skargi
Panstwa R. P. Cz. 1 E.Cz. na rozstrzygnigcie dotyczace zlozonego przez nich wniosku o sprzedaz
udziatu zwigzanego z wtasnos$cig lokalu mieszkalnego w nieruchomosci gruntowej sktadajacej si¢ z
dziatek 12254 i 12255 na rzecz wspotuzytkownika wieczystego, wyjasniam :

- pismo z dnia 12.01.2024r. skierowane do wnioskodawcdéw nie byto rozstrzygnieciem ztozonego
przez Panstwa R. P. Cz. 1 E.Cz. wniosku o sprzedaz udzialu zwigzanego z wlasnoscig lokalu
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mieszkalnego w nieruchomosci gruntowej skladajacej si¢ z dzialek 12254 i 12255 na rzecz
uzytkownika wieczystego, lecz informacja kiedy moze dojs¢ do takiej sprzedazy na rzecz
uzytkownika wieczystego,

- zgodnie z art. 198g ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.].
Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.) uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci gruntowej w terminie 12
miesi¢cy od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie
gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1463) moze wystapi¢ z zadaniem sprzedazy tej nieruchomosci na jego rzecz. Ustawa
z dnia 26 maja 2023 r. weszla w zycie 31 sierpnia 2023r.

- art. 3a, dodany do ustawy o wtasnosci lokali z dniem 22 wrze$nia 2004 r., w zwiazku z jej
nowelizacjg ustawg z 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492, art. 5) - okresla zasady postgpowania
w razie sukcesywnego zbywania lokali przez panstwo 1 jednostki samorzadu terytorialnego. W
przepisie tym ustawodawca przyjal, ze w razie sukcesywnego oddawania w uzytkowanie wieczyste
utamkowej czg$ci gruntu, jako prawa zwigzanego z odrgbng wilasnoscig lokali, stosuje si¢
nastepujace zasady:

1) nie oddaje si¢ gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste, jezeli stanowi on przedmiot
wspotwlasnosci zwigzanej z wlasnosciag uprzednio wyodrebnionych lokali,

2) nie sprzedaje si¢ udzialu we wspotwlasnosci gruntu, jezeli grunt ten stanowi przedmiot
wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego z wtasnosciag uprzednio wyodrebnionych lokali,

3) ustala si¢ jeden termin trwania prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do
wszystkich udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu,
z ktérym jest zwigzany udziat w tym prawie.

Powyzsze rozwigzanie gwarantuje zachowanie jednolitego dla wszystkich wyodrgbnianych
lokali tytulu prawnego do gruntu, na ktérym wzniesiono budynek z tymi lokalami, ale tez wyklucza
powstanie takiej sytuacji, ze prawo uzytkowania wieczystego obcigzy udzial we wlasnosci
nieruchomosci gruntowej pozostaty przy Skarbie Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego
w warunkach, gdy pozostate udziaty w jej wlasnosci miatby naleze¢ do innych os6b prawnych lub
do o0s6b fizycznych Przytoczone wyzej zasady ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego,
opisujace takze relacje tego prawa do wlasnosci nieruchomosci gruntowej, na ktorej jest
ustanowione, sprawiaja, ze wspotuzytkownik wieczysty nieruchomos$ci gruntowej nie moze
doprowadzi¢ do wygasniecia prawa przystugujacego mu w utamkowej czgsci przez nabycie
odpowiadajacego tej cze$ci udzialu we wspotwlasnosci nieruchomos$ci gruntowej. Jesli zatem
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego zostala wyodrebniona w budynku na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste, co musiato doprowadzi¢ do powstania wspétuzytkowania wieczystego na
rzecz wiasciciela wyodrebnionego lokalu 1 wtasciciela pozostatych lokali, to "zastgpienie" tytutu do
gruntu w postaci uzytkowania wieczystego przez tytut w postaci prawa jego wlasnosci jest mozliwe
tylko pod warunkiem, ze nastgpi jednocze$nie na rzecz wszystkich wspotuzytkownikow
wieczystych. Nie jest mozliwe przeniesienie na wlasnos¢ tylko niektorych wspotuzytkownikow
wieczystych nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktorym wyodrgbniono wlasnos¢
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lokali, udzialu we wtlasnos$ci tej nieruchomosci gruntowej odpowiadajacego ich udzialowi w jej
uzytkowaniu wieczystym. Nabycie na wlasno$¢ udziatow we wilasnosci takiej nieruchomosci
gruntowej przez czynno$¢ prawng dokonang pomiedzy dotychczasowym wilascicielem (Skarbem
Panstwa, jednostkg samorzadu terytorialnego) a wspotuzytkownikami wieczystymi musi nastgpic
na rzecz wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych, tak by jednocze$nie stali si¢ oni
wspotwlascicielami nieruchomosci. Dojscie do skutku tego rodzaju czynnosci wymaga
wspoéldziatania wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych, co jest mozliwe, jesli wszyscy oni
jednakowo postrzegaja swodj interes w uzyskaniu innego niz przyslugujacy im dotad tytulu
prawnego do gruntu, na ktorym postawiono budynek z wyodrebnionymi na ich rzecz lokalami. W
przypadku dotyczacym rozpoznawanej sprawy w zakreslonym w art. 198g ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.) terminie
wszyscy wspotuzytkownicy wieczy$ci powinni wystapi¢ z zadaniem sprzedazy tej nieruchomosci
na ich rzecz, w przeciwnym wypadku nie dojdzie do jej sprzedazy.

Powyzsze zagadnienia byly przedmiotem analizy prawnej w postgpowaniach objetych uchwata
sktadu siedmiu s¢dziéw Sadu Najwyzszego z 23 wrzesnia 1993 r., III CZP 81/93, uchwatg Sadu
Najwyzszego z 18 pazdziernika 2007 r., III CZP 82/07, ponadto uchwata Sadu Najwyzszego z 18
pazdziernika 2007 r., III CZP 82/07 1 postanowienia Sadu Najwyzszego z 18 pazdziernika 2013 r.,
11 CZP 60/13.”

W tym stanie rzeczy, Zespot kontrolny skupit si¢ na analizie zasadno$ci przedstawionego ww.
stanowiska Wydzialu merytorycznego UM w Suwatkach.

Po przeprowadzonej tego rodzaju analizie, Zespot kontrolny uznaje stanowisko wyrazone
przez wydzial GR UM w Suwatkach za w pelni merytorycznie uzasadnione 1 traktuje to stanowisko
dla potrzeb oceny skargi jako wiasne.

W pierwszej kolejnosci zwréci¢é bowiem nalezy uwage na tez¢ z uzasadnienia prawnego
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2013 r. wydanego w sprawie o sygn. akt:
[T CZP 60/13 gdzie stwierdzono:

»Nie jest moZliwe przeniesienie na wltasnos¢ tylko niektorych wspotuiytkownikow wieczystych
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktorym wyodrebniono wtasnosé¢ lokali,
udzialu we wlasnosci tej nieruchomosci gruntowej odpowiadajqgcego ich udziatowi w jej
uzytkowaniu wieczystym.

Nabycie na_wlasnos¢ _udzialow we wlasnosci takiej nieruchomosci gruntowej przez czynnosc
prawng dokonang pomiedzy dotychczasowym wiascicielem (Skarbem Panstwa, jednostkq

samorzqdu terytorialnego) a wspotuzytkownikami wieczystymi albo przez przeksztalcenie prawa
aktem administracyjnym musi_nastgpi¢ na rzecz wszystkich wspotuZytkownikow wieczystych, tak
by jednoczesnie stali si¢ oni wspotwlascicielami nieruchomosci.” ( LEX nr 1413560).

Analogiczng co do zasady ocen¢ prawng wyrazono w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 18
pazdziernika 2007 r. wydanej w sprawie III CZP 82/07 gdzie stwierdzono, iz :
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,,Decyzja wojewody stwierdzajqca nabycie na podstawie art. 20 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy z dnia
22 pazdziernika 2004 r. o jednostkach doradztwa rolniczego (Dz.U. Nr 251, poz. 2507 ze zm.) przez
jednostke doradztwa rolniczego - panstwowgq jednostke organizacyjng posiadajgcq osobowosc
prawng - w czeSci ulamkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci pozostajgcej w
trwatym wspotzarzqdzie nie stanowi podstawy wpisu w ksigedze wieczystej uzytkowania wieczystego,
jezeli nieruchomos¢ stanowi przedmiot wspotwlasnosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzqdu
terytorialnego.”.

Uchwata Sadu Najwyzszego 7 sedziow z dnia 23 wrzesnia 1993 r. wydana w sprawie o sygn. akt:
IIT CZP 81/93 stanowi z kolei, ze : ,,Decyzja stwierdzajgca nabycie przez panstwowg osob¢ prawng
prawa wieczystego uzytkowania gruntow oraz wilasnosci budynkow na podstawie art. 2 ust. 11 2
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.) nie moze by¢ podstawa wpisu w ksiedze wieczystej
w sytuacji, gdy grunty te w dniu 5 grudnia 1990 r. stanowily wspotwlasnos¢ Skarbu Panstwa
(gminy) 1 innych oséb.”

Pomimo, iz ww. orzeczenia Sadu Najwyzszego moga stanowi¢ wystarczajaca podstawe do uznania
skargi za bezzasadng, Zesp6t kontrolny dodatkowo wyjasnia, ze ustawodawca w przepisie art. 198¢g
ust. 1 1 2 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami NIE wskazal, ze zasada
okreslona w przepisie — co wymaga podkreslenia takze rangi ustawowej — art. 3a ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali nie ma zastosowania do Zzadania realizowanego
na gruncie art. 198g ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Tego rodzaju wskazanie nie wynika takze z tre$ci ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych
innych ustaw (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 1463 z pdzn. zm). W przepisach tej ustawy brak jest
postanowienia, ze do realizacji wprowadzonego tg ustawa uprawnienia z art. 198g ust. 1 UGN
zasada okreslona w przepisie art. 3a ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali nie ma zastosowania.

Co wigcej, odnoszac si¢ do zarzutu Skarzacych wyjasni¢ nalezy, ze przepis art. 198g ust. 2 UGN
dotyczy innej sytuacji faktycznej i prawnej niz zaistniatla w niniejszej sprawie. Ust. 2 art. 198g
UGN wskazuje bowiem wylacznie na sytuacje w ktorych roszczenie z mocy prawa nie przyshuguje,
a nie na sytuacje w ktorych roszczenie owszem moze by¢ realizowane, ale z uwzglednieniem
zasady z art. 3a ust. 1 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Uwzgledniajac zatem zasade tzw. racjonalnego ustawodawcy (sprowadzajaca si¢ do uznania, ze w
aktach normatywnych reguluje si¢ wylacznie to co jest intencjag ustawodawcy , a intencja
ustawodawcy jest wyrazona wylacznie w takim zakresie w jakim dana sytuacja jest w ustawie
uregulowana) stwierdzi¢ nalezy, ze nie wprowadzajac do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
przepisu na podstawie ktorego zasada z art. 3a ust. 1 pkt 2 ustawy prawo wiasnosci lokali nie
mialaby zastosowania do zadania z art. 198g ust. 1 UGN, ustawodawca wyrazit wole, iz zasada z
art. 3a ust. 1 pkt 2 ustawy o wilasnos$ci lokali musi by¢ uwzgledniana przy realizacji zadania z art.
198¢g ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Takie uznanie koreluje przy tym wprost z trescig ww. orzeczen Sadu Najwyzszego opisanych w
niniejszym uzasadnieniu.
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Uwzgledniajac zatem tre$¢ zarowno zlozonych dokumentow, w tym w szczegdlno$ci pisma
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami UM w Suwatkach wptyneto pismo znak:
GR.6843.1.58.2.8510.2024.UL, jak 1 przede wszystkim ww. opisane orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, skarge nalezy uzna¢ za bezzasadna.

Tre$¢ pisma z dnia 12.01.2024r. znak GR.6843.1.58.8510.2023.UL bedacego podstawa zlozenia
skargi przez Panstwa Cz. odpowiada stanowi rzeczy w zakresie oceny prawnej i jako takie
stanowisko wyrazone w ww. pi§mie jest prawidlowe.

Wobec powyzszego, Rada Miejska w Suwatkach kierujac si¢ rekomendacjg Komisji Skarg,
Whnioskow 1 Petycji Rady Miejskiej w Suwalkach uznaje skarge w calo$ci za bezzasadna.

Poucza si¢ jednoczesnie Skarzacych o tresci art. 239 § 1 ustawy z dnia 16 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 775 z p6zn. zm.), ktory stanowi,
ze: W przypadku gdy skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostala uznana za bezzasadng i jej
bezzasadno$¢ wykazano w odpowiedzi na skarge, a skarzacy ponowit skarge bez wskazania
nowych okoliczno$ci - organ wiasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymaé swoje poprzednie
stanowisko z odpowiednig adnotacja w aktach sprawy - bez zawiadamiania skarzacego.
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