Tomaszéw Mazowiecki dn. 27.01.2021 r.

Pan  Loidiesne pooa
/ 8 7D

Krzysztof Kuchta A 2 2/]

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Tomaszowa Mazowieckiego

Znak sprawy: WAK.0003.13.2021

W zwiazku z interpelacjg radnego Piotra Kucharskiego z dnia 10 czerwca 2020 r.,
dotyczacy zasad zarzgdzania nieruchomosciami przez Prezydenta Miasta, ktéra wedtug jej
autora, stanowi doprecyzowanie odpowiedzi na poprzednig interpelacj¢ skierowang do zarzadu
spotki TTBS Sp. z 0.0., a w ktérej sformutowano nastepujace pytania:

»1. W ktérym doktadnie roku i na podstawie jakiego dokumentu prawnego Urzad Miasta
w Tomaszowie Mazowieckim jako wiasciciel mienia komunalnego — gruntu przejat naniesienia
(budynki i budowle nazywane garazami) postawione przez osoby prywatne z ich wlasnych
naktadow zgodnie z zasadg prawa sentencji rzymskiej superfecies solo cedit?

2. Czy nacjonalizacja dotyczyta zgodnie z konstytucyjng zasadg réwnosci zawartg w art. 32
Konstytucji RP wszystkich dzierzawcow gruntow pod garazami, czy tylko tych, ktorych grunty
zostaly przeniesione i oddane w zarzad Spotce TTBS w Tomaszowie Mazowieckim?

3. Czy Urzad Miasta w Tomaszowie Maz. nacjonalizacjg objat wszystkie budowle i budynki,
ktore sg zwigzane na trwate z gruntem, prosz¢ o podanie ile przejeto budynkéw i budowli?

4. Czy Urzad Miasta w Tomaszowie Maz. nacjonalizacjg objat wszystkie budowle i budynki,
ktdre nie s3 zwigzane na trwate z gruntem, prosz¢ o podanie ile przejeto budynkéw i budowli?
5. Proszg o udzielenie odpowiedzi czy tym dziataniem zostali objeci pozostali dzierzawcy
gruntow, ktorzy na gruntach komunalnych postawili prywatne budynki lub budowle /budki na
Targowisku Miejskim, garaze, ktorych grunty nie zostalty przekazane do Spétki TTBS, punkty
ustugowo-handlowe na pl. Narutowicza oraz innych miejscach gdzie dzierzawca wnosi oplate

do miasta za grunt dzierzawiony z naniesieniami wykonanymi przez dzierzawce (budynki




1 budowla)? Jezeli takie mechanizmy majg miejsce to proszg o podanie ilu 0séb (przypadkow)
to dotyczy?

6. Czy Urzad Miasta powiadomil wszystkie te osoby, ze pomimo iz z wlasnych nakladéw
postawily garaze czy inne budowle nie sa ich wlascicielami a wiascicielem z mocy prawa jest
Urzad Miasta w Tomaszowie Maz.?

7. W odpowiedzi na interpelacje Zarzad Spétki TTBS w Tomaszowie Maz. Podat, ze to on
ustala wysoko$¢ czynszu dzierzawnego na gruntach, ktorych wiascicielem jest Gmina Miasto
Tomaszéow Maz. 1 robi to uchwatami wewnetrznymi. W zwigzku z powyzszym prosze
o uscislenie tej odpowiedzi, kto wydat Spélce takie dyspozycje do ustalania czynszu i na
podstawie jakich przepiséw prawa i jak to sie ma do prawa miejscowego zawartego w Uchwale
Nr XLII/400/2013 z dnia 30 pazdziernika 2013 r. gdzie w paragrafie 14 pkt 1 jest zapisane, ze
to Prezydent Miasta ustala stawki czynszu z tytutu dzierzawy w drodze zarzadzenia oraz
wynika to z innych przepisow prawa, tj. z ustawy o samorzadzie 1o gospodarce
nieruchomosciami, ze jest to prerogatywa Prezydenta Miasta? Prosze o wyjasnienie dlaczego

ta kompetencja Prezydenta zostala zawlaszczona przez Zarzad TTBS Sp. 2 0.0.2”

W opinii radcy prawnego Pana Pawla Chodzickiego odpowiedZ na pytania zawarte
w interpelacji winna by¢ poprzedzona uwagg natury ogdlnej, a mianowicie, ze Urzad Miasta
w Tomaszowie Mazowieckim nie jest wyposazony w podmiotowos¢ prawng, tym samym nie
moze by¢ wlascicielem mienia komunalnego. Gdyby wicc dostownie rozumieé pytania
sformutowane przez radnego, w ktérych traktuje Urzgd Miasta jako wladciciela nieruchomosci,
to nalezatoby poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze urzad ten nie nabyl jakiegokolwiek mienia.
Zakladajac jednak, ze intencjg autora interpelacji bylo wyjasnienie kwestii zwigzanych
z wiasnoscig nieruchomosci komunalnych, co do ktérych przymiot wiasciciela posiada Gmina-
Miasto Tomaszéw Mazowiecki — jako osoba prawna - dalsze rozwazania odnosié si¢ beda do
tego wlasnie podmiotu prawa.

Poruszona w interpelacji problematyka odnosi sie do obowigzujacej w prawie polskim
zasady superficies solo cedit. Dlatego tez tytulem wstepu nalezy chociazby w skroconej formie
przedstawi¢ na czym ona polega. Przyczyni¢ si¢ to powinno do rozwiania watpliwosci
z ktérymi — jak na to wskazujg zadane pytania — boryka si¢ autor interpelacii.

Zgodnie z powyzsza zasada wszystko co zostaje z gruntem polaczone (wzniesione,
zasiane, zasadzone) w sposob trwaly (naturalnie lub sztucznie), staje si¢ czescig skladows
gruntu i jako czes¢ sktadowa — wlasno$cia wlasciciela gruntu, bez wzgledu na to, kto i z czyich

materiatéw dokonat potgczenia. Formalnoprawnym wyrazem tej zasady jest regulacja zawarta




w Kodeksie cywilnym, w art. 48 i art. 191 kc. Zgodnie 7 art. 48 ke z zastrzezeniem wyjatkow
W ustawie przewidzianych, do czgsci sktadowych gruntu nalezg w szczegdlno$ci budynki i inne
urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia
lub zasiania. Z kolei zgodnie z art. 191 k¢ wlasno$é nieruchomosci rozcigga si¢ na rzecz
ruchomg, ktéra zostala polaczona z nieruchomoscig w taki sposéb, ze stata sie jej czescig
sktadows. Przepis art. 48 kc odnosi si¢ wylacznie do nieruchomogci gruntowych, zas art. 191
ke do wszelkich nieruchomosci. Wyjatki od reguly okreslonej w art. 48 kc sa nieliczne.
Przyktadowo jedynie wskaza¢ mozna na regulacje zawartg w samym Kodeksie cywilnym, jak:
odrgbng whasnos¢ budynkéw wzniesionych lub nabytych przez uzytkownika wieczystego (art.
235 §1 kc), odrgbng wiasnosé budynkow przekazanych lub wzniesionych przez rolnicza
spéldzielnie produkcyjng na gruncie Skarbu Panstwa (art. 272 §1 i 2 kc) lub na gruncie
stanowigcym wklad gruntowy czlonka spétdzielni (art. 279 §1 kc.), czy tez wynikajace z art.
49 ke wylaczenie z kategorii czgsci sktadowej gruntu urzgdzen stuzacych do doprowadzania
lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz innych urzadzen podobnych,
jezeli wehodzg one w sktad przedsicbiorstwa lub zakladu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze dla uznania budynku i innego urzgdzenia za czg¢$¢ sktadowa
nieruchomosci konieczne jest ustalenie istnienia trwalego, a nie tymczasowego powiazania
z gruntem, co powinno by¢ dokonywane w oparciu o konkretne okolicznogci i obowigzujgce
przepisy, w szczegolnosci przepisy ustawy — Prawo budowlane.

W kontekscie pytan zawartych w interpelacii, istotnego znaczenia nabiera kwestia
momentu nabycia whasnoéci naniesiei w postaci budynkéw i innych urzagdzen trwale
zwiazanych z gruntem przez wlasciciela gruntu. Zgodnie z art. 191 k¢ whasnosé rzeczy
ruchomej po jej potgczeniu z nieruchomoscia wygasa, zas wiasno$é nieruchomoscei rozcigga si¢
na rzecz polgczong. Rzecz ruchoma staje si¢ czgscig sktadowa nieruchomosci i nie moze by¢
odrgbnym przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 ke), jezeli na skutek
potaczenia (akcesji) rzecz ruchoma zostata w sposb trwaly potaczona z nieruchomoscig. Tym
samym z chwilg pofaczenia z gruntem, w przypadku budynku lub budowli — wzniesienia,
wlasciciel gruntu z mocy samego prawa nabywa wlasnogé tych naniesien.

Podkreslenia wymaga, ze omawiana regulacja zawarta w art. 48 ke i art. 191 ke ma
charakter bezwzglgdnie obowiazujacy, co oznacza, Ze nie moze by¢ modyfikowana wolg stron
stosunku prawnego, np. w drodze postanowief umowy zawieranej migdzy wilascicielem gruntu
a 0sobg dokonujaca zabudowy gruntu.

Wskazaé wreszcie nalezy, ze zasada superficies solo cedit, ktéra wywodzi si¢ ze

starozytnego Rzymu, w peni zafunkcjonowata w prawie polskim z dniem 1 stycznia 1947 roku.




Z tym dniem, bowiem wszed! w zycie dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe
(Dz. U. z 1946 1. Nr 57, poz. 319), ktory w spos6b jednolity dla catego panstwa uregulowal

problematyke wiasnosci i innych praw rzeczowych.

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania nalezy udzieli¢ nastepujacych odpowiedzi na

pytania zawarte w interpelacji, wedtug kolejnosci w jakiej zostaty sformutowane:

(ad 1) Nie jest mozliwe wskazanie jednej daty, w ktdrej nastgpito przejecie wlasnosei
budynkéw wybudowanych przez osoby prywatne z wlasnych nakladéw. Jak Jjuz wyzej
wskazano wlasciciel nieruchomosci nabywa prawo wlasnosci do naniesien trwale zwigzanych
z gruntem z chwilg polaczenia z tym gruntem. Zatem w kazdym przypadku bedzie to inny
moment. Jesli chodzi zas o podstawe nabycia, to odbywa sie to z mocy prawa i poza tytutem
wlasnosci do gruntu, zaden inny ,,dokument prawny” nie jest wymagany. Zaznaczy¢ jednakze
nalezy, ze w przypadku gminy w gre wechodzg dwie podstawy prawne. Pierwsza z nich sg
przepisy ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191, z pézn. zm.),
ktéra przewidziata uwlaszczenie gmin z dniem 27 maja 1990 r. na mieniu ogo6lnonarodowym
pozostajacym dotychczas w dyspozycji: rad narodowych i terenowych organdw administracji
panstwowej stopnia podstawowego; przedsigbiorstw panstwowych, dla ktérych te organy
pelnily funkcje organu zatozycielskiego; zakladéw i innych jednostek organizacyjnych
podporzadkowanych ww. organom okreslonym (art. 5 ust. 1 ustawy), a takze w innych
w przypadkach okre§lonych w tej ustawie. Fakt nabycia mienia z mocy prawa przez gming
stwierdza wojewoda w drodze decyzji, ktéra ma charakter deklaratoryjny. W zwigzku z tym
w przypadku nieruchomosci zabudowanych przez osoby prywatne przed dniem 27 maja 1990
. mozna méwi¢ nie tyle o ,przejeciu” naniesien przez gming, ale o nabyciu calej
nieruchomosci, ktéra do tej pory stanowila wlasno$é Skarbu Pafistwa.

Jesli chodzi o druga podstawe prawna, to stanowi ja przepis art. 191 ke, ktéry znajduje
zastosowanie w tych przypadkach, w ktérych budynki wzniesione zostaty po dniu 27 maja 1990

I. na nieruchomosci stanowigcej wlasno$é miasta.

(ad 2) Przede wszystkim zaznaczy¢ nalezy, ze nie spos6b nazwaé nacjonalizacjg skutkow
jakie niesie za soba obowigzywanie w prawie polskim zasady superficies solo cedit. Zasada ta
znajduje zastosowanie do wszelkich nieruchomosci, bez wzgledu na to czyja stanowig
wlasnos¢, a co za tym idzie jej dzialanie nic zostalo ograniczone tylko do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ gminy. Dlatego tez postugiwanie sie w tym przypadku poj¢ciem

»nacjonalizacji” jest naduzyciem.




Jesli chodzi o nieruchomosci komunalne, to mechanizm dzialania tej zasady odnosi sic do
wszystkich nieruchomosci stanowigcych wiasnosé miasta, bez wzgledu na ich charakter
1Sposob zarzgdzania, zatem nie dotyczy wylacznie tych ktérymi wiada spotka TTBS

w Tomaszowie Mazowieckim.

(ad 3 i 4) Odpowiedz na pytanie 3. i 4. wynika wprost z tresci art. 48 ke. Do czesci
sktadowych gruntu nalezg wylacznie budynki i inne urzadzenia trwale zwiazane z gruntem,
z wyjgtkami wskazanymi w ustawie. Pojecie budynku winno byé rozumiane przez pryzmat
przepisow prawa budowlanego. Zgodnie z art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.,j. Dz. U. 22020 . poz. 1333, z pézn. zm.) za budynek uwaza sie obiekt budowlany

| trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz
posiadajgcy fundamenty i dach. Tym samym immanentng cechg budynku jest trwale zZwigzanie
z gruntem na ktérym zostat posadowiony. Dlatego tez nie sposob méwi¢ o budynku, ktéry nie
Jest trwale zwigzany z gruntem.

Jesli chodzi o wskazanie ilosci ,,prze; ¢tych” budynkéw 1 budowli trwale zwigzanych z gruntem,
to nie jest mozliwe udzielenie precyzyjnej odpowiedzi na to pytanie, zuwagil na fakt, iz
w Urzedzie Miasta nie jest prowadzona w tym zakresie odrebna statystyka. Nie jest to zreszta
celowe, jesli wezmie si¢ pod uwage na opisywany wyzej mechanizm dziatania zasady
superficies solo cedit. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze zdecydowang wiekszo$¢ nieruchomogci
miasto nabyto z dniem 27 maja 1990 r. na skutek uwlaszczenia dokonanego ustawg z dnia 10
maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzadowych. W zwiazku z tym jesli zabudowa na tych gruntach nastgpita
przed tg data, to wzniesione budynki staly si¢ czgscig sktadowg nieruchomosci w okresie, gdy
stanowily one witasno$¢ Skarbu Panstwa. Uwlaszczenie miasta na takich nieruchomosciach
dotyczylo zatem juz nieruchomosci w stanie zabudowanym, stad tym bardziej brak byto
potrzeby do gromadzenia danych na temat ilogci budynkéw Iub budowli trwale zwigzanych
z gruntem wznoszonych przez osoby trzecie. Jesli chodzi natomiast o stan po 1990 r, t
o stwierdzi¢ nalezy, ze w nielicznych przypadkach Gmina-Miasto Tomaszéw Mazowiecki
wyrazata zgode na wznoszenie, na gruntach stanowigcych jej wlasnos¢, budynkéw lub budowli

trwale zwigzanych z gruntem. Na przestrzeni 30 lat takich przypadkow byto kilkanascie.

(ad 5) Odpowiedz na pytanie 5. w znacznej czgsci wynika z odpowiedzi na pytania 2, 3
1 4. W uzupehieniu jedynie podkreslenia wymaga, ze mechanizm z art. 48 ke odnosi sie do
wszelkich nieruchomosci zabudowanych budynkami i innymi urzadzeniami trwale zZwigzanymi

z gruntem. Nie obejmuje natomiast réznego rodzaju obiektow typu: kioski, budki, Szopy, wiaty,




Cczy przenosne garaze wolnostojace, ktore nie bedac trwale zwigzanymi z gruntem majg status
ruchomosci. Tym samym na tego rodzaju obiekty nie rozcigga sic prawo wiasnosci

przystugujace wlascicielowi gruntu, na ktorym sg ustawione.

(ad 6) Urzad Miasta nie informowat 0séb, o ktérych mowa w pytaniu 6, o fakcie, ze nie
sg wiascicielami budynkdow wybudowanych z wilasnych nakladéw, bowiem wynika to
z powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa. Jesli wezmie si¢ pod uwage, Ze regulacja
prawna w tym zakresie obowigzuje na terenie Tomaszowa Mazowieckiego od 1947 roku,
to trudno przyjmowac aby ten stan prawny mogt by¢ dla kogokolwiek zaskoczeniem. Ponadto
wskaza¢ nalezy, ze standardem stosowanym w umowach dzierzawy lub innych, ktérych
przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ miasta Tomaszowa
Mazowieckiego, jest zakaz wznoszenia budynkéw lub urzgdzen trwale zwigzanych z gruntem.
W tych przypadkach w ktérych zgoda na tego rodzaju zabudowe jest udzielana, okreslane sg
szczegdlowe warunki, a w zwigzku z tym dokonujacy zabudowy ma pelne rozeznanie w swojej

sytuacji prawne;.

(ad 7) Zgodnie z umowsg dzierzawy nr WNOS.6845.23.M.2018 7 dnia 17.09.2018 r.
Gmina-Miasto Tomaszéw Mazowiecki, jako wydzierzawiajacy, oddata Tomaszowskiemu TBS
Spotka z o.0., jako dzierzawcy, do uzywania i pobierania pozytkéw z nieruchomosci
szczegbtowo okreslonych w zataczniku nr 1 do umowy z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalnosci w zakresie najmu lub dzierzawy. Stosownie do § 1 ust. 2 pkt e ww. umowy
dzierzawca uprawniony jest do pobierania z przedmiotu dzierzawy pozytkéw biezacych
i zalegtych, do ktérych zalicza sic w szczegdlnosci wplywy z tytutu poddzierzawy gruntu.
Uchwata Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego Nr XLII/400/2013 z dnia 30
pazdziernika 2020 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nicoznaczony (Dz. Urz. Woj. E.édzkiego z 2013 r. poz. 5479), w zakresie w jakim powotuje si¢
na nig autor interpelacji, nie znajduje zastosowania do nieruchomosci oddanych w dzierzawe
Tomaszowskiemu TBS Sp. z 0.0. Uprawnienie do ustalania stawek czynszu poddzierzawianych
nieruchomosci wynika ze wskazanej wyze] umowy. W zwigzku z tym sugesti¢ jakoby
kompetencja Prezydenta Miasta zostala zawlaszczona przez Zarzad TTBS Sp. z 0.0. traktowaé

nalezy w kategoriach nieporozumienia.




