     Białystok,  14 października 2013 r. 
                       NK-II.4131.89.2013.AK
ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 z późn. zm.)

stwierdzam nieważność

§ 2 uchwały Nr XX/124/13 Rady Gminy Klukowo z dnia 24 września 2013 r. w sprawie przeznaczenia i zasad zbycia lokali mieszkalnych należących do mieszkaniowego zasobu gminy Klukowo zlokalizowanych w budynku w Klukowie przy ul. Szkolnej 10.

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

          W dniu 24 września 2013 r. Rada Gminy Klukowo podjęła uchwałę Nr XX/124/13 
w sprawie przeznaczenia i zasad zbycia lokali mieszkalnych należących do mieszkaniowego zasobu gminy Klukowo zlokalizowanych w budynku w Klukowie przy ul. Szkolnej 10, która w dniu 2 października 2013 r. wpłynęła do organu nadzoru.

          Przeprowadzona analiza wykazała, iż część postanowień przedmiotowej uchwały została podjęta z istotnym naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 7 października 
2013 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich nieważności. 

Rada Gminy mocą postanowień § 2 ustaliła, iż cenę sprzedaży mieszkania stanowi wartość mieszkania określona na podstawie operatu szacunkowego wykonanego przez rzeczoznawcę majątkowego, powiększona o koszty przygotowania mieszkania do zbycia. Ponadto wskazano, iż nabywca ponosi w całości koszty związane z zawarciem umowy 
w formie aktu notarialnego. 

Zapisy powyższe, zdaniem organu nadzoru, zostały wydane bez podstawy prawnej. Brak jest bowiem legitymacji organu stanowiącego gminy, do jednostronnego nałożenia 
na nabywców nieruchomości gminnych obowiązku ponoszenia kosztów związanych 
z przygotowaniem nieruchomości do sprzedaży. Umowa cywilnoprawna, regulująca stosunek między nabywcą nieruchomości a zbywającą ją gminą, jest dwustronną czynnością prawną równorzędnych podmiotów, a jej zawarcie należy do organu wykonawczego gminy, tj. wójta, burmistrza lub prezydenta miasta. Tym samym, obciążanie nabywcy ww. kosztami mieści się w sferze indywidualnych regulacji umownych i nie można ich kwalifikować jako reguł postępowania w zakresie gospodarowania nieruchomościami. Kształtowanie postanowień umowy powinno mieć miejsce przy jej zawieraniu - zasada swobody umów wyrażona 
w art. 353¹ ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), a nie w uchwale, która podejmowana jest w oparciu o normę ustawową.

Wskazać ponadto należy, iż zarówno z Konstytucji RP jak i z ustawy o samorządzie gminnym wynika wyraźny podział kompetencji organu stanowiącego i wykonawczego gminy. Z podziału tego wynika, że rada gminy będąca organem stanowiącym została wyposażona przede wszystkim w kompetencje uchwałodawcze i kontrolne, natomiast organ wykonawczy - wójt, burmistrz, prezydent miasta - wykonuje zadania wynikające z treści uchwały rady gminy a także zastrzeżone ustawami do jego kompetencji prawa i obowiązki. Jednocześnie z art. 18 ust. 1 wynika domniemanie kompetencji na rzecz organu stanowiącego, z zastrzeżeniem wyłączenia tej kompetencji w ustawach szczególnych. Klauzula ta nie pozwala zatem na podejmowanie przez organ stanowiący działań w sprawach ustawowo zastrzeżonych do kompetencji innego organu. 

Wójt jako organ wykonawczy zobligowany został normą art. 30 ust. 1 cyt. ustawy 
do wykonywania uchwał rady gminy oraz zadań gminy określonych przepisami prawa. 
Do zadań wójta zaliczone zostało również gospodarowanie mieniem komunalnym. Z kolei art. 11 ustawy o gospodarce nieruchomościami przewiduje, z zastrzeżeniem wyjątków wynikających z przepisów tej ustawy oraz odrębnych ustaw, że w sprawach gospodarowania nieruchomościami gminę reprezentuje jej organ wykonawczy, a równocześnie jak stanowi 
art. 25 ust. 1 i 2 tej ustawy, gminnym zasobem nieruchomości gospodaruje wójt.

Reasumując stwierdzić należy, że z powołanych wyżej przepisów ustawy 
o samorządzie gminnym i powiązanych z nimi, w zakresie gospodarowania mieniem, przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami wynika wyraźnie, że rada gminy 
nie posiada kompetencji do ingerowania w sposób gospodarowania mieniem  a jedynie określa zasady gospodarowania. Rada gminy powinna opracować zbiór podstawowych reguł postępowania organu wykonawczego, z pominięciem jednakże szczegółowych postanowień przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gminę reprezentowaną przez 
jej organ wykonawczy. 

Podkreślić należy, że organy administracji publicznej działają na podstawie 
i w granicach prawa zaś żaden przepis prawa nie daje podstawy do uregulowania 
w przedmiotowej uchwale szczegółowych kwestii związanych z przygotowaniem nieruchomości do sprzedaży.

   Mając powyższe na uwadze, stwierdzenie nieważności przedmiotowych zapisów uchwały Nr XX/124/13 Rady Gminy Klukowo z dnia 24 września 2013 r. w sprawie przeznaczenia i zasad zbycia lokali mieszkalnych należących do mieszkaniowego zasobu gminy Klukowo zlokalizowanych w budynku w Klukowie przy ul. Szkolnej 10  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.

Otrzymuje:

Rada Gminy Klukowo 

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

/-/
Lidia Stupak

Dyrektor Wydziału Nadzoru i Kontroli

PODLASKI URZĄD WOJEWÓDZKI


w BIAŁYMSTOKU


15-213 Białystok, ul. Mickiewicza 3
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