    WOJEWODA   PODLASKI
15-213 Białystok, ul. Mickiewicza 3
           tel. (085) 741-59-78

     Białystok,  6 lutego 2008 r.

NK.II.DJ.0911-24/08

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 i Nr 116, poz. 1203 oraz z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337 oraz z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz.974 i Nr 173, poz. 1218) 

stwierdzam nieważność

uchwały Nr XII/59/07 Rady Gminy Nowe Piekuty z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie stawek czynszu za dzierżawę gruntów oraz lokali użytkowych stanowiących własność Gminy Nowe Piekuty. 

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

          W dniu 28 grudnia 2007 r. Rada Gminy Nowe Piekuty podjęła uchwałę Nr XII/59/07 
w sprawie stawek czynszu za dzierżawę gruntów oraz lokali użytkowych stanowiących własność Gminy Nowe Piekuty, która w dniu 7 stycznia 2008 r. wpłynęła do organu nadzoru.

          Przeprowadzona analiza wykazała, iż uchwała podjęta została z istotnym naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 21 stycznia 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej nieważności. 


Rada Gminy Nowe Piekuty w § 1 badanej uchwały uregulowała kwestię wysokości miesięcznych stawek czynszu za dzierżawę 1 m² gruntów będących własnością gminy Nowe Piekuty.

W ocenie organu nadzoru takie rozwiązanie stoi w wyraźnej sprzeczności 
z dyspozycją normy prawnej zawartej w przepisie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia  8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1591 ze zm.), zgodnie 
z którą do zadań wójta należy gospodarowanie mieniem komunalnym. Należy zauważyć, 
iż przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a wskazuje, że do wyłącznej właściwości rady należy określenie zasad nabycia, zbycia i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub czas  nieoznaczony. Ustalenie przez radę gminy stawek czynszu za wydzierżawienie mienia komunalnego koliduje więc 
z ustawowym rozdziałem kompetencji, na mocy którego gospodarowanie mieniem komunalnym należy do organu wykonawczego jednostki samorządu terytorialnego zgodnie 
z art. 25 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.) 
o gospodarce nieruchomościami, który wskazuje wprost, iż gminnym zasobem nieruchomości gospodaruje wójt. Określenie zatem przez Radę Gminy Nowe Piekuty wysokości czynszu 
za dzierżawę gruntów gminnych nie znajduje umocowania w obowiązujących przepisach prawa.
Dodać należy, iż rada gminy na mocy ogólnych kompetencji stanowienia w sprawach gminy oraz sprawowania nadzoru nad podległymi jej jednostkami jest uprawniona 
do podejmowania uchwał zawierających zasady bądź wytyczne w zakresie gospodarowania majątkiem gminy dla organów wykonawczych oraz gminnych jednostek organizacyjnych.  
W toku badania legalności przedmiotowego aktu prawnego organ nadzoru stwierdził, iż Rada Gminy ustalając konkretną stawkę czynszu za dzierżawę gruntów wkracza w nienaruszalne, przyznane ustawami kompetencje Wójta Gminy Nowe Piekuty.
Postępowanie nadzorcze wykazało, iż zapisy wprowadzone w § 2 kwestionowanej uchwały, ustalające miesięczne stawki czynszu za dzierżawę 1 m² lokali użytkowych będących własnością gminy Nowe Piekuty nie znajdują uzasadnienia w powołanych 
w podstawie prawnej przepisach prawa, a mianowicie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorządzie gminnym, które nie przyznają radzie gminy kompetencji 
do wprowadzenia stawek opłat za dzierżawę lokali użytkowych. Nie przewidują tego uprawnienia również inne akty normatywne, a w szczególności przepisy Rozdziału 8 ustawy o gospodarce nieruchomościami dotyczące cen, opłat i rozliczeń za nieruchomości. Należy zauważyć, iż w świetle obowiązujących przepisów prawa, w szczególności kodeksu cywilnego, umowa dzierżawy lokalu użytkowego jest umową prawa cywilnego, zaś czynsz dzierżawy należy do istotnych elementów tej umowy, które to elementy strony ustalają w jej treści. 
Mając na uwadze, iż gospodarowanie przez wójta gminnym zasobem nieruchomości polega między innymi na wydzierżawianiu i wynajmowaniu nieruchomości oraz 
na wykonywaniu czynności związanych z naliczaniem należności za nieruchomości udostępnione z zasobu oraz prowadzeniu windykacji tych należności zgodnie z art. 25 ust. 2 w związku z art. 23 ust. 1 pkt 5 i 7a ustawy o gospodarce nieruchomościami, wysokość czynszu określana jest w umowie zawartej pomiędzy wójtem a podmiotem wydzierżawiającym mienie wchodzące w skład zasobu gminy i określenie wysokości czynszu należy do kompetencji wójta gminy. Ponadto, ustalenie przez radę gminy sztywnych stawek czynszu oznacza w istocie wprowadzenie ceny urzędowej, do czego rada nie została uprawniona, gdyż stawki czynszu powinny być negocjowane przez strony stosunków cywilnoprawnych.

Nie bez znaczenia dla całościowej oceny legalności przedmiotowego aktu prawnego jest uprawnienie organu wykonawczego jednostki samorządu terytorialnego wynikające z art. 8 w zw. z art. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), zgodnie z którym stawki czynszu z 1m² powierzchni użytkowej lokali wchodzących w skład publicznego zasobu mieszkaniowego ustala odpowiednio wójt, burmistrz, prezydent miasta według zasad określonych w art. 21 ust. 2 pkt 4 cytowanej wyżej ustawy. 

Powołany zatem w podstawie prawnej niniejszej uchwały art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy 
o samorządzie gminnym przyznaje radzie gminy jedynie uprawnienie do ustalenia minimalnych stawek czynszu za lokale użytkowe oddawane w dzierżawę, bowiem jej przedmiot mieści się w zakresie pojęcia zasad zarządu mieniem gminy.
Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia należało zakwalifikować jako istotne naruszenie prawa, skutkujące stwierdzeniem nieważności uchwały Nr XII/59/07 Rady Gminy Nowe Piekuty z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie stawek czynszu za dzierżawę gruntów 
oraz lokali użytkowych stanowiących własność Gminy Nowe Piekuty.

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 Nowe Piekuty  
