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RP.63.96.50.1.2024 Gdansk, dnia 3 pazdziernika 2024 r.

Pan

Michal Pasieczny
Burmistrz Miasta Rumi
Urzad Miasta Rumia
ul. Sobieskiego 7
84-230 Rumia

Szanowny Panie Burmistrzu,

wnioskiem z dnia 16 wrzesnia 2024 r., dorgczonym w dniu 17 wrzesnia 2024 r. do
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Gdansku zwrécil si¢ Pan z prosba o zajecie stanowiska
odnosnie problematyki zwigzanej z dopuszczalnos$cig ustanowienia hipoteki na nieruchomosci
stanowigcej wilasnos¢ Gminy Miejskiej Rumia w celu zabezpieczenia prawidtowej realizacji
umowy o dofinansowanie projektu z udziatem srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej
przez fundacje.

We wstepie nalezy podkresli¢, ze zasady udzielania wyjasnien przez Regionalng Izbe
Obrachunkowa w Gdansku w trybie art. 13 pkt 11 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r.
o regionalnych izbach obrachunkowych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1325) okreslone zostaly
w komunikacie zamieszczonym na stronie http://www.gdansk.rio.gov.pl/ (w zaktadce: Dzialalnos¢
Izby >> Wyjasnienia w sprawach stosowania przepisow o finansach publicznych >> Informacje
ogolne).

Whiosek w sprawie udzielenia wyjasnien winien zawiera¢ opis stanu faktycznego oraz stanu
prawnego, na tle ktorych zrodzily si¢ watpliwosci, proponowanego rozwigzania sprawy, ze
wskazaniem podstawy prawnej takiego rozwigzania, zaopiniowanego przez obstuge prawng
jednostki oraz jasnego wskazania zaistniatych watpliwosci. Wniosek nie moze rowniez dotyczy¢
prosby o wskazanie sposobu rozwigzania konkretnej 1 indywidualnej sprawy.

Odnoszac si¢ do tresci ww. wniosku z przykroscig stwierdzam, ze nie spetnia on ww.
wymogow, jakie zostaly przewidziane dla wnioskow o udzielenie wyjasnienia w sprawie
stosowania przepisow o finansach publicznych, w zwigzku z tym, ze przedmiotem wniosku nie
moze by¢ pytanie o wskazanie sposobu rozwigzania konkretnej 1 indywidualnej sprawy, a takie
cechy posiada przedlozone zapytanie. Regionalna Izba Obrachunkowa w Gdansku nie jest bowiem
uprawniona do wydawania opinii prawnych w indywidualnych sprawach i problemach
wnioskujacego, lecz jedynie do ogoélnych interpretacji przepiséw zwiazanych
z funkcjonowaniem finansow publicznych.

Z uwagi na powyzsze Regionalna Izba Obrachunkowa w Gdansku zmuszona jest do
odmowy udzielenia szczegdtowej odpowiedzi na ztozone zapytanie.

Odnoszac si¢ ogolnie do poruszonej problematyki nalezy wskaza¢ na nastepujace aspekty
prawne.
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W pierwszej kolejnosci nalezy przypomnie¢, ze hipoteka stanowi ograniczone prawo
rzeczowe, co wynika z art. 244 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z
2024 r. poz. 1061 z pdzn. zm.). Z punktu widzenia poruszonej problematyki znaczenie ma rowniez
art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1145), gdzie postanowiono, ze, z zastrzezeniem wyjatkdbw wynikajacych z ustaw,
nieruchomosci moga by¢ przedmiotem obrotu. W szczegdlno$ci mieruchomeosci moga by¢
przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub
dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.

Z powyzszego wynika, ze, co do zasady, prawnie dopuszczalne jest ustanowienie hipoteki
jako ograniczonego prawa rzeczowego, w tym na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego.

Nalezy jednoczes$nie dodac, ze na mocy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990
1. 0 samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 609 z p6zn. zm.) — do wylacznej wlasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczeg6lne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana
rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne
umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze
dokonywa¢ tych czynnos$ci wylacznie za zgoda rady gminy. W orzecznictwie sagdowym akcentuje
si¢, ze poprzez pojecie "zasad" nalezy rozumie¢ zbidr podstawowych kierunkow postgpowania
organu wykonawczego, przewidzianych do konkretyzacji, z pominigciem szczegoétowych
postanowien w tym zakresie (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 13 lipca 2023 r., sygn. akt Il SA/G1 726/23). Zatem, to rada gminy wyznacza ogolne kierunki
postepowania wojta w podanym wyzej zakresie przedmiotowym, przy czym, o ile nie wprowadzila
ograniczen w przedmiocie ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych w postaci hipotek, o tyle
wojt gminy (gospodarujacy mieniem komunalnym) wiladny bedzie podja¢ decyzje co do
ustanowienia hipoteki w konkretnym stanie faktycznym. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze rada gminy
wtladna jest wprowadza¢ przestanki stosowania ograniczonych praw rzeczowych, w tym stosowanie
takich rozwigzan w $cisle okreslonych przypadkach.

Majac na uwadze opisane wyzej uwarunkowania prawne, w ocenie tut. Izby, do oceny
organu wykonawczego gminy nalezy weryfikacja konkretnego stanu faktycznego przez pryzmat
przywotanych wyzej regulacji prawnych, ze szczegdélnym uwzglednieniem zasad obcigzania
nieruchomos$ci wprowadzonych przez rade gminy. Dokonanie dopiero tych kompleksowych ustalen
pozwoli na podjecie decyzji odnosnie dopuszczalnos$ci ustanowienia hipoteki w konkretnym stanie
faktycznym.

Niezaleznie od powyzszego nalezy rowniez doda¢, ze nawet istnienie formalnej legitymacji
organu wykonawczego do ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych nie oznacza, ze organ jest
zwolniony z obowigzkéw wynikajacych z powszechnie obowigzujacych przepisow dotyczacych
gospodarowania mieniem. W tym zakresie na uwage zasluguje m.in. art. 50 ww. ustawy
o samorzqdzie gminnym, w ktorym postanowiono, ze obowigzkiem o0sOb uczestniczacych
w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie szczegolnej staranno$ci przy wykonywaniu
zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona. Dodatkowo, w konteks$cie podanych
informacji w tresci wniosku (punkt D) budzi watpliwo$ci opcja ustanowienia hipoteki na
nieruchomosciach o statusie lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad zasobu komunalnego, z
uwagi na uprawnienia przystugujace najemcom okreslone przepisami ustawy z dnia 21 czerwca
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2001 1. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. 2 2023 r. poz. 725).

Uzupetniajaco (w nawigzaniu do informacji zawartych w czesci E zlozonego wniosku)
wskazuje, ze w piSmie tut. Izby z dnia 21 lipca 2021 r. (znak RP.0441/113/33/1/2021) wskazano
m.in., ze: (...) kwota zabezpieczenia hipotecznego (stanowigca prawne zabezpieczenie splaty
zobowigzania) nie wpisuje si¢ w Zadng z ww. kategorii tytutow dtuznych.

Jednoczesnie pragne podkresli¢, ze udzielone w ramach niniejszego pisma wyjasnienia
w zakresie stosowania przepisow o finansach publicznych sg wylgcznie stanowiskiem Regionalnej
Izby Obrachunkowej w Gdansku, ktora nie posiada kompetencji do dokonywania powszechnie
obowigzujacej wyktadni przepisoOw prawa.

Uprzejmie prosz¢ roéwniez o zastosowanie si¢ do wymogdw dotyczacych sktadania
kolejnych wnioskéw — zgodnie z informacja zamieszczong na wstepie niniejszego pisma.

Z powazaniem

Luiza Budner — Iwanicka
Prezes
Regionalnej Izby Obrachunkowe;j
w Gdansku

Do wiadomosci:

1) cztonkowie Kolegium w/m,

2) Wydziat Kontroli Gospodarki Finansowej w/m,

3) Wydzial Informacji, Analiz i Szkoleh w/m.

Publikacja: Biuletyn Informacji Publicznej Regionalnej Izby Obrachunkowej w Gdansku.
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