Białystok, 9 grudnia 2013 r.
PODLASKI URZĄD WOJEWÓDZKI

w BIAŁYMSTOKU

15-213 Białystok, ul. Mickiewicza 3
NK-II.4131.114.2013

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

uchwały Nr 372/XLIV/13 Rady Miejskiej Łomży z dnia 30 października 2013 r. w sprawie scalenia i podziału nieruchomości położonych w Łomży w dzielnicy przemysłowo - składowej w rejonie ulic Żabiej i Sikorskiego.
U Z A S A D N I E N I E

W dniu 30 października 2013 r. Rada Miejska Łomży podjęła uchwałę 
Nr 372/XLIV/13 w sprawie scalenia i podziału nieruchomości położonych w Łomży 
w dzielnicy przemysłowo - składowej w rejonie ulic Żabiej i Sikorskiego, która w dniu 
8 listopada 2013 r. wpłynęła do tut. organu nadzoru. 
Przeprowadzona analiza wykazała, iż uchwała ta została podjęta z naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 29 listopada 2013 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze 
w sprawie stwierdzenia jej nieważności.

Zgodnie z uregulowaniami art. 104 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z późn. zm.) uchwała rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomości powinna zawierać:

1) opracowane geodezyjnie granice gruntów objętych scaleniem i podziałem;

2) wypis i wyrys z planu miejscowego;

3) geodezyjny projekt scalenia i podziału nieruchomości;

4) rejestr nieruchomości, z wykazaniem ich stanu dotychczasowego oraz stanu nowego po scaleniu i podziale, w tym nieruchomości przyznanych uczestnikom postępowania w zamian za nieruchomości będące ich własnością lub pozostające w użytkowaniu wieczystym przed scaleniem i podziałem;

5) rozstrzygnięcia w sprawach, o których mowa w art. 105 ust. 2 i 5;

6) ustalenia co do rodzaju urządzeń infrastruktury technicznej planowanych do wybudowania, terminy ich budowy oraz źródła finansowania;

7) ustalenia co do wysokości, terminu i sposobu zapłaty opłat adiacenckich;

8) rozstrzygnięcie o sposobie załatwienia wniosków, uwag i zastrzeżeń, złożonych przez uczestników postępowania.

Rada Miejska stosownie do wymogu zawartego w punkcie 1 cyt. wyżej art. 104 ust. 2 w Załączniku Nr 1 "Geodezyjne granice gruntów objętych scaleniem i podziałem nieruchomości położonych w Łomży w dzielnicy przemysłowo - składowej w rejonie ulic Żabiej i Sikorskiego” do podjętej uchwały wykazała na mapie obszar scalenia i podziału oznaczony linią pogrubioną koloru niebieskiego (załącznik nie zawiera daty sporządzenia oraz legendy). Z jego treści wynika, że do obszaru scalenia wyróżnionego kolorem jasnobeżowym nie wchodzą w całości nieruchomości opisane jako działki oznaczone numerami: 22969 (droga), 23091, 23092, 23093, 23094, 23095, 23096, 23097, 23099, 22472, 22476, 22477, 22478, 22451, 22452, 22454, 22471 i 22484.

Przeprowadzona analiza sporządzonego stosownie do postanowień art. 104 ust. 2 pkt 4 cyt. wyżej ustawy o gospodarce nieruchomościami Rejestru nieruchomości w stanie dotychczasowym w scaleniu i podziale terenów położonych w Łomży w dzielnicy przemysłowo - składowej w rejonie ulicy Żabiej i Sikorskiego stanowiącego Załącznik Nr 2 wykazała, iż wbrew ustaleniom zawartym w Załączniku Nr 1 obszarem scalenia zostały objęte w całości działki wymienione w tym Załączniku. 
Ponadto sporządzony Rejestr nieruchomości w stanie nowym po scaleniu i podziale terenów położonych w Łomży w dzielnicy przemysłowo - składowej w rejonie ulicy Żabiej
i Sikorskiego (Załącznik Nr 6) zawiera części nieruchomości objętych obszarem scalenia określonym w Załączniku Nr 1, które znalazły się poza tym obszarem, które zostały opisane jako działki oznaczone numerami: 22969/1 (droga), 23091/1, 23092/1, 23093/1, 23094/1, 23095/1, 23096/1, 23097/1, 23099/1 22472/1, 22476/1, 22477/1 i 22478/1, 22451/1, 22452/1, 22454/1, 22471/7 i 22471/8. 22484/1 o łącznej powierzchni 1,0545 ha. Działki te zostały ujęte w pozycjach rejestrowych założonych dotychczasowym właścicielom i użytkownikom wieczystym, w których wykazano ekwiwalenty wydzielone w wyniku scalenia i podziału.
Z powyższego wynika, że powierzchnia ogólna obszaru objętego scaleniem 
i podziałem wykazana w Załącznikach Nr 1, 2 i 6 do przedmiotowej uchwały została wykazana nieprawidłowo tj. zawyżona w Załącznikach Nr 2 i 6 o wskazaną powyżej powierzchnię wynoszącą 1,0545 ha i tym samym nie został spełniony wymóg zawarty w przywołanym wyżej art. 104 ust. 2 pkt 1 precyzjnego określenia w przedmiotowej uchwale obszaru objętego scaleniem.

Przepis art. 105 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami wymaga, by powierzchnię każdej nieruchomości objętej scaleniem pomniejszyć o powierzchnię niezbędną do wydzielenia działek gruntu pod nowe drogi lub poszerzenie dróg istniejących. Pomniejszenie to następuje proporcjonalnie do powierzchni wszystkich nieruchomości objętych scaleniem i podziałem oraz do ogólnej powierzchni działek gruntu wydzielonych pod nowe drogi i pod poszerzenie dróg istniejących. 

Mając na uwadze powyższe uregulowanie, koniecznym jest ustalenie tzw. "współczynnika potrąceń", którego nie wykazano zarówno w samej uchwale jak też dokumentacji scalenia i podziału. Z przeprowadzonych w trakcie kontroli legalności wyliczeń wynika, że zastosowano współczynnik w wysokości 19,45 %.
Przeprowadzone postępowanie nadzorcze wykazało również, iż nie wszystkim uczestnikom postępowania w sprawie scalenia i podziału przyznano nieruchomości zamienne. 

Listę takich uczestników zawiera załączone poniżej zestawienie tabelaryczne:
	l.p.
	Właściciele lub inne osoby, którym przysługują prawa rzeczowe do nieruchomości (wg stanu z załącznika nr 2 do Uchwały Nr 372/XLIV/13)
	oznaczenie jednostki rejestrowej w rej. gruntów i budynków
	nr działki (w stanie dotychczasowym)
	suma powierzchni działek (ha)

	1
	 J.A.
	G.1338
	22997, 23058
	0,0731

	2
	 R.S., R.A.
	G.2204
	22477
	0,0503

	3
	 K.K.
	G.2462
	22471/1
	0,0747

	4
	 M.W.
	G.2461
	22471/4
	0,0488

	5
	 K.J., P.J.
	G.2201
	22471/6
	0,0081

	6
	 J.J.
	G.1481
	22997, 22983, 23026, 23036, 23115, 23121
	0,2869

	7
	 M.A.
	G.1860
	22980, 23031
	0,2026

	8
	 K.H. Z., P.S.,  Sz. R.L., Sz.  A.Z.
	G.2219
	22982, 23035
	0,3265

	9
	 K.K., K.S.
	G.2183
	22984, 23037, 23039, 23122
	0,1389

	10
	 S.K., S., J.K.
	G.1336
	22986, 23042, 23043
	0,1824

	11
	 K.P., J.E.
 J.M.,  W. J. B.,  S.E. H., B.M., J.A.
	G.2179
	22987, 23044, 23125
	0,1150

	12
	W.B.
	G.1333
	22988, 23045, 23126
	0,1143

	13
	 J.M, J.D., J.D., J.I,. J.S.B., K.A., M., P.D., T.M.E.
	G.1297
	23022, 23024, 23113
	0,1353

	14
	 G.A.
	G.1263
	23021
	0,0791

	15
	 R.A..J.
	G.2317
	23014, 23100, 23107
	0,1118

	16
	L.W., B.K., L.H.
	G.2178
	23016, 23109
	0,0928

	17
	 R.A. B.
	G.2719
	22990, 23049
	0,1159

	18
	 D.R.
	G.1316
	22991, 23050
	0,1143

	19
	 L.T., L.B.
	G.2234
	22993, 23052
	0,1094

	20
	 W.E.
	G.2176
	22995, 23054
	0,1596

	21
	T.J.
	G.2175
	22999
	0,0160

	22
	 G.M., K.J., Z.M. H., Z.M.G.
	G.1327
	23007
	0,0053

	23
	 B.J.
	G.1294
	23008, 23072
	0,1063

	24
	 G.M. 
	G.2817
	23071
	0,1233

	25
	 K.H.
	G.2330
	23076
	0,2593

	26
	 P.E. B.
	G.2327
	23077, 23083
	0,2356

	27
	 J.M.
	G.1344
	23085
	0,1472

	28
	 W.L.
	G.1322
	23087, 23085
	0,4075

	29
	 W.J., W..K.
	G.1447
	23096
	0,0960

	30
	 J.D., J.J.
	G.2328
	23102
	0,0291

	31
	 K. G. A.
	G.2224
	22489
	0,0568

	32
	 Ch.B.
	G.2207
	22519
	0,0379

	33
	 J.C.
	G.2211
	22968
	0,0239


Zgodnie natomiast z art. 105 ust. 2 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomościami 
w zamian za nieruchomości objęte scaleniem i podziałem każdy z dotychczasowych właścicieli lub użytkowników wieczystych otrzymuje odpowiednio na własność lub 
w użytkowanie wieczyste, nieruchomości składające się z takiej liczby działek gruntu wydzielonych w wyniku scalenia i podziału, których łączna powierzchnia jest równa powierzchni dotychczasowej jego nieruchomości pomniejszonej zgodnie z przepisem ust. 1
(o współczynnik potrąceń ).
Powyższy przepis wprowadza zasadę przydzielenia uczestnikowi scalenia nieruchomości o powierzchni równoważnej nieruchomości tego uczestnika objętej scaleniem. Odstępstwem od tej zasady jest np. przydzielenie nieruchomości o mniejszej powierzchni wraz z przysługującą dopłatą w gotówce.
Jak stwierdził Naczelny Sąd Administracyjny w swoim wyroku z dnia 29 grudnia 2011 r., sygn. akt I OSK 1538/11: "Żadne reguły interpretacyjne nie pozwalają natomiast wyprowadzić z tego przepisu normy, która zezwalałaby na pozbawienie uczestnika scalenia własności całej nieruchomości z jednoczesnym przyznaniem ekwiwalentu w gotówce". Wyrok ten zawiera również stwierdzenie, iż: "dokonanie scalenia i podziału nieruchomości musi być dokonane w sposób uwzględniający ustawowe prawo każdego uczestnika scalenia do ekwiwalentu scaleniowego w naturze oraz odpowiednich dopłat w gotówce, jak też uprawnienie co do uzyskania odszkodowania, bądź obowiązek wniesienia na rzecz gminy opłat adiacenckich".
W związku z powyższym należy uznać, iż nieprzyznanie wskazanym w zamieszczonej tabeli uczestnikom postępowania scaleniowego nieruchomości zamiennych stanowi naruszenie ich uprawnień wynikających z uregulowań przywołanego wyżej art. 105 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami.
Przeprowadzona kontrola legalności wykazała również, iż wbrew uregulowaniom § 5 ust. 3 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 4 maja 2005 roku w sprawie scalania i podziału nieruchomości (Dz. U. Nr 86, poz. 736), (obligującym do ustalania i przyjmowania stanu prawnego nieruchomości według ksiąg wieczystych oraz innych dokumentów określających stan prawny nieruchomości), iż w treści uchwały i załączników wykazano nieprawidłowe 
i nieaktualne ustalenia odnośnie zapisów w Księgach Wieczystych. W odniesieniu zaś do nieruchomości nie mających urządzonych Ksiąg Wieczystych nie wykazano podstawy stwierdzonego stanu prawnego tych nieruchomości. 
Załączone w dokumentacji geodezyjnej wyniki badań Ksiąg Wieczystych w formie protokołów (Operat techniczny. Zasób bazowy tom II str. 210 – 222) zawierają nieaktualne oznaczenia badanych Ksiąg Wieczystych, zapisy niezgodne ze wykazanym obecnie stanem prawnym nieruchomości objętych scaleniem i podziałem, a ponadto nie zawierają dat badania jak też wyników badań działu III i IV Ksiąg Wieczystych. Wskazywane nieprawidłowości dotyczą m. in. wymienionych poniżej nieruchomości objętych scaleniem i podziałem:

–
działka 22451, 22501, 22526 i 22527/2 – KW Nr LM1L/00020560/9 zawiera nieaktualne oznaczenia nr działek, co nie zostało wykazane w protokole badania KW 
i dokumentacji scalenia i podziału,

–
działka 22453 – KW Nr LM1L/00042844/4 wykazuje innego właściciela niż wykazany w załącznikach do Uchwały Rady Miejskiej w Łomży Nr 372/XLIV/13,

–
wykazane w KW Nr LM1L/00023830/4 prawa własności uczestników scalenia i podziału: J.J. M. c. F. i L., J.B. s. R. i B., M.B. i B. J.D. c. J. i T. nie dotyczą działek objętych scaleniem i podziałem,

–
w wyniku scalenia i podziału bezprawnie zostały połączone nieruchomości opisane w KW Nr LM1L/00039993/1 (działki 22496/1, 22496/2 i 22495) i w KW 
Nr LM1L/00022456/1 (działka 22497) należące do innych osób, a w wydzielony ekwiwalent został wpisany jednemu ze współwłaścicieli wykazanemu w KW Nr LM1L/00022456/1 /drugi współwłaściciel został pominięty w rejestrach stanowiących Załączniki 2 i 6 do Uchwały. 

Ponadto przedstawione w Załącznikach Nr 5 i 6 do uchwały Nr 372/XLIV/13 ustalenia dotyczące wymienionych nieruchomości nie zawierają zapisów zawartych w dziale IV w/w ksiąg wieczystych (obciążeń hipotecznych). 

W ocenie organu nadzoru stwierdzone uchybienia posiadają znamiona istotnego naruszenia prawa, co skutkuje stwierdzenie nieważności uchwały Nr 372/XLIV/13 


 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 Miejska Łomży

