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ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, 
poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz.974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i  Nr 223, poz. 1458 oraz z 2009 r. Nr 52, poz. 420)  
stwierdzam nieważność

§ 2 uchwały Nr 135/XXIII/09 Rady Gminy Wysokie Mazowieckie z dnia 23 czerwca 2009 r. w sprawie sprzedaży nieruchomości stanowiącej własność gminy, położonej w miejscowości Mystki Rzym.

U Z A S A D N I E N I E

W dniu 23 czerwca 2009 r. Rada Gminy Wysokie Mazowieckie podjęła uchwałę 
Nr 135/XXIII/09 w sprawie sprzedaży nieruchomości stanowiącej własność gminy, położonej w miejscowości Mystki Rzym, która w dniu 30 czerwca 2009 r. wpłynęła do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazała, iż badana uchwała została podjęta 
z istotnym naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 2 lipca 2009 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia nieważności niektórych jej postanowień. 

W toku badania legalności kwestionowanej uchwały, organ nadzoru stwierdził, 
iż przyjęte przez Radę Gminy § 2 rozwiązanie narusza konstytucyjną zasadę podziału organów jednostek samorządu terytorialnego na stanowiące i wykonawcze oraz zasadę legalizmu wynikającą z treści art. 7 Konstytucji RP, a także stanowi przekroczenie normy kompetencyjnej zawartej w przywołanym, w podstawie prawnej niniejszej uchwały, art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz.1591 ze zm.) i naruszenie art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy.


Rada Gminy Wysokie Mazowieckie w § 2 przedmiotowej uchwały ustaliła, iż „koszt sporządzenia operatu szacunkowego przez rzeczoznawcę, aktu notarialnego oraz wypisu 
z ewidencji gruntu poniesie kupujący”.


W ocenie organu nadzoru, normowanie kwestii poniesienia przez nabywcę nieruchomości gminnej kosztów związanych ze sporządzeniem operatu szacunkowego, aktu notarialnego oraz wypisu z ewidencji gruntów w formie aktu prawa wewnętrznego, narusza uprawnienia organu wykonawczego w zakresie gospodarowania mieniem gminy, wynikające z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym. Prawna dopuszczalność takiego rozwiązania prowadziłaby do ograniczania kompetencji wójta w zakresie bieżącego zarządu mieniem i kształtowania treści stosunków zobowiązaniowych. 
Podkreślenia wymaga, iż uregulowanie zawarte w dyspozycji normy prawnej art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w/w ustawy oznacza, że rada gminy jest uprawniona wyłącznie do określenia zasad dotyczących szeroko pojętego gospodarowania mieniem gminy, obejmującego nabywanie, zbywanie, obciążanie, wydzierżawianie lub wynajmowanie nieruchomości powyżej wskazanego okresu czasu, które można określić jako przekraczające zakres zwykłego zarządu. Natomiast bieżące gospodarowanie mieniem należy do kompetencji wójta, 
co jednoznacznie wynika z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym. 
Jednocześnie w orzecznictwie sądowoadministracyjnym podkreśla się, że przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy o samorządzie gminnym, uprawniający radę gminy do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych gminy przekraczających zakres zwykłego zarządu ustanawia wyjątki od generalnej zasady wyrażonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjątkiem, który musi być interpretowany ściśle i nie może prowadzić do swobodnego przejmowania przez radę 
do rozstrzygania w drodze uchwał wszystkich spraw ważnych z punktu widzenia gospodarki gminy (vide: wyroki Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 6 maja 2003 r., sygn. akt II SA/Wr 1618/2000 oraz z dnia 21 stycznia 2003 r. II SA/Wr 1619/00).

Oceniając kwestionowaną uchwałę pod kątem legalności, należy mieć również 
na uwadze, że zgodnie z art. 7 Konstytucji RP organy władzy publicznej, do jakich należą organy samorządu terytorialnego, działają na podstawie i w granicach prawa. Jednocześnie organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego „nie może podejmować czynności, które należą do sfery wykonawczej, gdyż byłoby to naruszeniem  konstytucyjnej zasady podziału organów gminy na stanowiące i wykonawcze” (B. Dolnicki, „Pozycja prawna wójta /burmistrza, prezydenta miasta/ wobec rady gminy”, Samorząd Terytorialny 2007, nr 1-1, 
s. 50).

Mając powyższe na uwadze, organ nadzoru stoi na stanowisku, iż prawnie niedopuszczalnym jest wskazywanie przez radę gminy podmiotu, który ponosi koszt  sporządzenia operatu szacunkowego przez rzeczoznawcę, aktu notarialnego oraz wypisu 
z ewidencji gruntów, gdyż w istocie prowadzi to do zastępowania organu wykonawczego 
w zakresie spraw dotyczących sprzedaży nieruchomości gminnych, a kształtowanie tych postanowień powinno mieć miejsce przy zawieraniu umowy sprzedaży. Zatem, stanowienie przez radę gminy w powyższym zakresie skutkuje narzuceniem stronom czynności cywilnoprawnej istotnych postanowień umowy, co jest niezgodne zasadą swobody umów uregulowaną w art. 353¹ Kodeksu cywilnego. 
Należy również podkreślić, że zgodnie z dyspozycją normy prawnej art. 27 ustawy 
z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), sprzedaż nieruchomości wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Umowa jest dwustronną czynnością prawną równorzędnych podmiotów, której zawarcie  należy do organu wykonawczego gminy, tj. wójta, burmistrza lub prezydenta miasta. O tym, kto poniesie koszty sporządzenia aktu notarialnego decydują strony umowy. Żaden przepis rangi ustawowej nie nakłada na jedną ze stron tego obowiązku. Wobec braku wyraźnego upoważnienia ustawowego obowiązek ten nie może być także nałożony jednostronnie na nabywców w drodze uchwały jednostki samorządu terytorialnego. Taki pogląd znajduje poparcie w obowiązującej linii orzecznictwa zgodnie, z którą „zbycie nieruchomości następuje w drodze umowy cywilnoprawnej. Ustalenie jej warunków, w tym odnoszących się do kosztów zawarcia umowy, do których należy wycena nieruchomości i koszty sporządzenia aktu notarialnego, podlega woli stron tej umowy, zgodnie z generalną zasadą autonomii woli stron i wyrażoną w art. 3531 Kodeksu cywilnego zasadą swobody umów” (vide: wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Lublinie z dnia 25 listopada 2008 r., sygn. akt  III SA/Lu 250/08).
W świetle dokonanych w odniesieniu do badanego aktu prawnego ustaleń, wskazaną wadliwość zakwalifikować należy jako istotne naruszenie prawa, a zatem stwierdzenie nieważności § 2 uchwały Nr 135/XXIII/09 Rady Gminy Wysokie Mazowieckie z dnia 23 czerwca 2009 r. w sprawie sprzedaży nieruchomości stanowiącej własność gminy, położonej w miejscowości Mystki Rzym, jest zasadne.

Na niniejsze rozstrzygnięcie służy Gminie prawo wniesienia skargi 
do Wojewódzkiego Sądu administracyjnego w Białymstoku, za pośrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od daty jego doręczenia.

  Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

                     /-/ Lidia Stupak

DYREKTOR WYDZIAŁU NADZORU I KONTROLI

Otrzymuje:

Rada Gminy Wysokie Mazowieckie

