Or.0740.7.2020

OPINIA PRAWNA
W sprawie stanowiska prawnego zakresie nabycia przez Miasto i Gmine Wysoka nieruchomosci
niezabudowanej, oznaczonej nr geodezyjnym ., poloionej w m. Wysoka.

Opini¢ prawna wydaje si¢ na wniosek Przewodniczacego Rady Miasta i Gminy Wysoka.

Stan faktyczny sprawy:

Przedmiotem opinii prawnej jest wyrazenie stanowiska w zakresie mozliwosci prawnych
nabycia od osoby fizycznej do gminnego zasobu nieruchomosci, niezabudowanej nieruchomosci
oznaczonej nr geodezyjnym dz. 0 powierzchni / » polozonej w m. Wysoka, obcigzonej
IZ€CZoWymi prawami ograniczonymi i przedstawienie skutkéw takiego nabycia dla Gminy.

Z wnioskiem o nabycie tej nieruchomosci przez Miasto i Gming Wysoka zwrécila sie Pani

) w 2016 r., uzasadniajac swoje stanowisko tym, ze czgs¢ przedmiotowej
nieruchomosci stanowi chodnik stuzgcy celom publicznym dla mieszkancéw m. Wysoka.

Stan prawny sprawy i wnioski:

Przepisy prawne:

1) art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z
2020 r. poz. 713);

2) art. 11, art. 13 i art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65);

3) Dgzial I art. 285 — 295 KC;

4) art. 44 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj. Dz. U. z 2019 .
poz.869 ze zm.)

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. z 2020 r. poz. 713) do wylgcznej wiasciwosci rady nalezy podejmowanie uchwal w
sprawach majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych 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 szczegdlne nie stanowig
inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na
Cczas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci wylacznie za

zgoda rady gminy.

Nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem niniejszej opinii prawnej polozona jest w miedcie
Wysoka przy o (droga gminna). Czesé przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ w
pasie drogowym 1 _ 1 zabudowana jest chodnikiem (11 m?). Zgodnie z art. 4 pkt 6
ustawy z dnia 21 marca 19%> r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 470), chodnik to
czgs¢ drogi publicznej przeznaczonej do ruchu pieszych.

Dziatka nr stanowi wiasno$¢ osoby fizycznej i opisana jest w ksigdze wieczystej KW
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Chodziezy Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Wyrzysku. W dziale III ksiegi wieczystej 7 zatytulowanym

»Ograniczone Prawa Rzeczowe” wpisana jest stuzebno$é gruntowa okreslona w § 11 umowy dziatu
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spadku i przeniesienia wtasnosci z dnia 11 marca 1961 r. Brak zalacznika graficznego do Umowy
dziatu spadku powoduje, ze na dzien dzisiejszy trudno jest jednoznacznie okresli¢, na ktére
nieruchomosci gruntowe (dziatki) ujete w tej Umowie rozciaga si¢ shuzebnosé gruntowa.

Po przeanalizowaniu stanu faktycznego i prawnego sprawy Burmistrz Miasta i Gminy
Wysoka wyrazil wole nabycia przedmiotowej nieruchomosci po wykresleniu przez wiasciciela
obciazen (stuzebnosci gruntowych). Do tego czasu zawarto umowe dzierzawy nieruchomosci.
Z tytutu dzierzawy Miasto I Gmina Wysoka placi czynsz roczny w wysokosci 1.200 zt. Wiasciciel
nieruchomosci do dnia dzisiejszego nie dokonat wykreslenia stuzebnosci gruntowej z ksiegi
wieczyste;j.

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wysoka
uchwalonego przez Rade Miasta i Gminy Wysoka uchwatag Nr XXXIV/231/2005 z dnia 18
listopada 2005 r., ogloszonego w dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 19,
poz. 500 z dnia 6 lutego 2006 r., nieruchomosé ta oznaczona jest w planie miejscowym symbolem
KD -7 — tereny dr6g publicznych.

Pytanie:

1) Czy Miasto i Gmina Wysoka moze naby¢ do gminnego zasobu nieruchomosci przedmiotowg
nieruchomosé mimo cigzqcych na tej nieruchomosci ograniczonych praw rzeczowych?
2) Jakie skutki prawne mogq wynikngé z tej czynnosci prawnej dla Miasta i Gminy Wysoka?

Odpowiadajgc kolejno na postawione wyzej pytania:

Ad. 1)

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 65) — dalej ,,u.g.n.” z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z ustaw
nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu. W szczegoOlnosci nieruchomosei mogg by¢é
przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub
dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wkiady niepienig¢zne (aporty) do spétek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw oraz jako maj atek tworzonych fundacji.

Przepis art. 13 ust. 1 u.gn. z jednej strony wyrazg ogolng zasade, ze nieruchomosci
stanowigce wlasnos¢ Skarbu Paristwa lub wlasnogé Jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢
przedmiotem obrotu, a z drugiej wprowadza sformulowang na uzytek stosowania przepiséw o
gospodarce nieruchomosciami definicje obrotu nieruchomosciami. Obrét ten zostat zdefiniowany
poprzez wymienienie réznych czynnosci prawnych, ktére si¢ nan sktadaja, ale poniewaz ten katalog
Jest przykladowy (czynnosci wymieniono tylko ,,w szczeg6lnosci”), to nalezy przyjac, ze kazdy
rodzaj czynnosci prawnych przewidziany przez prawo sktada si¢ na obrét nieruchomosciami w
rozumienia art. 13 ust. 1 ustawy. Przez obrot nalezy rozumie¢ kazda czynno$é prawna prowadzgcg
do zmiany podmiotu, ktéremu przystuguje Jakiekolwiek prawo do nieruchomosci stanowiacej
przed ta czynnoscig (a czgsto takze po jej dokonaniu) wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé
jednostki samorzadu terytorialnego (pafrz: Boriczk — Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany 2020 r., art. 13 u. gn LEX).

Jak wynika z wyzej powolanych przepiséw zaréwno gmina, jak tez inne podmioty
publicznoprawne gospodarujace nieruchomosciami, Jako uczestnicy rynku nieruchomosci, nie
zostali ustawowo ograniczeni w zakresie mozliwosci nabywania nieruchomosci od 0s6b fizycznych
czy prawnych. Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego, dalej JST, dziatajac w
sferze dominium, jako osoby prawne posiadajg przymiot pozwalajacy na pelnoprawne
uczestniczenie w obrocie nieruchomosciami. W wyznaczonych granicach Skarb Panstwa i JST maja
prawo do gospodarowania nieruchomogciami w sposdb dowolny. Granice te nigdy nie moga
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narusza¢ interesu publicznego, ktéremu gospodarowanie mieniem ma stuzy¢ (patrz: wyrok WS4 w
Lublinie z 22.05.2009 r.,sygn. Akt Il SA/Lu 56/209).

Podkreslenia wymaga, ze przy mozliwosci nabycia nieruchomosci od os6b prywatnych
nalezy mie¢ na uwadze art. 12 u.g.n., stanowiacy, ze organy dziatajace za Skarb Panstwa i JST maja
obowigzek gospodarowania nieruchomo$ciami w  spos6b zgodny z zasadami prawidlowej
gospodarki.

W mysl art. 25 ust. 1 u.g.n. gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz
albo prezydent miasta.

Na odplatne nabycie nieruchomosci zezwala przepis art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 11 u.g.n.
Wskazaé nalezy, ze zar6wno przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i przepisy
ustawy z dnia 24 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U z 2019 r. poz. 1145 ze zm.) nie
zabraniajg jednostkom samorzadu terytorialnego nabywania nieruchomodci obcigzonych
ograniczonymi prawami rzeczowymi ani obcigZzania nieruchomosci ograniczonym prawami
rzeczowymi.

Odpowiadajac na postawione wyzej pytanie, moim zdaniem nie ma przeszkod prawnych do
nabycia przez Miasto i Gming Wysoka przedmiotowej nieruchomosci; obcigzenie tej nieruchomosci
stuzebnoscig gruntows nie stanowi przeszkody jej nabycia do gminnego zasobu nieruchomosci, tym
bardziej, ze czg$¢ tej nieruchomosei stanowi chodnik i shuzy celom publicznym. W aktualnym
stanie prawnym, Gmina chcac realizowaé swoje zadania w zakresie utrzymania drég gminnych
musi kazdorazowo zwracaé sie do wlasciciela nieruchomoéci o zgode na wykonywanie tych zadan
(np. przeprowadzenie remontu chodnika).

Ad.2
Odnoszac si¢ do wskazania skutkéw zwigzanych z nabyciem tej nieruchomosci do gminnego
zasobu nieruchomosci trzeba wskazaé, ze:

1) nabycie nieruchomosci ureguluje stan prawny chodnika i pozwoli Gminie samodzielnie
podejmowac decyzje dotyczace tej nieruchomosei,

2) zakonczenie dzierzawy pozwoli zaoszczedzi¢ kosztéw czynszu rocznego placonego przez
Gmine,

3) ze strony Gminy trzeba bedzie wystapi¢ do Sadu Rejonowego o wykreslenie ograniczonych
praw rzeczowych z ksiggi wieczystej;

4) Gmina ma prawo, ale i obowiazek prowadzenia negocjaciji cenowych (z punktem wyjscia
ceny oszacowania wynikajacej z operatu szacunkowego rzeczoznawcy majgtkowego) tak,
aby zaplanowany efekt (w granicach zabezpieczenia poziomu $rodkéw w planie
finansowym) uzyskaé przy minimalnych naktadach.

Zasady gospodarki finansowej gmin, w tym zasady regulujace nabywanie nieruchomosci
okreslajg mi. in. art. 44 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z
2019 r. poz.869 ze zm.), dalej ,,u.f.p”. Z kolei w odniesieniu do zasad ustalania akceptowalnej ceny
nabywanej nieruchomosci zastosowanie znajda przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a
w szczegblnosci jej art. 149 — 156.

W odniesieniu do kontrasygnaty skarbnika jego podpis nie naruszy zasad okreslonych w art.
44 ufyp., jezeli:
1) nabyto nieruchomo$¢ za zasadach okreslonych stosowna uchwatg rady gminy,
2) srodki na ten cel zostang zabezpieczone w planie finansowym.

Nadmieni¢ tu nalezy, iz ztozenie podpisu przez skarbnika oznacza wylacznie brak zastrzezen
do merytorycznej prawidtowosci operacji i jej zgodnosci z prawem oraz brak zastrzezen do
kompletnosci oraz formalno-rachunkowej rzetelnosci i prawidlowosci dokumentow dotyczacych tej
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operacji, a ponadto ze zobowigzania wynikajace z tej operacji mieszczg si¢ w palnie finansowym
oraz harmonogramie dochodéw i wydatkéw, a jednostka posiada $rodki na ich pokrycie.

Reasumujac, uwazam ze podjecie pozytywnej uchwaly przez Rad¢ Miasta i Gminy Wysoka
odnosnie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci oznaczonej nr geodezyjnym pozwoli
uregulowaé stan prawny chodnika i koficowo zmniejszy koszty Gminy zwiazane z dzierzawa tej
nieruchomosci. Decyzja w tej kwestii nalezy do Rady Miasta i Gminy Wysoka i zalezy od woli i
checi radnych gminy.

Wysoka, 26 czerwca 2020 r. Barbara Basara
radca prawny

Otrzymuja;
1. Przewodniczacy Rady Miasta i Gminy Wysoka
2. Burmistrz MiG Wysoka
3. Sekretarz MiG Wysoka,
4. ala



