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 Białystok,  19  września 2008 r.

NK.II.JS.0911/156/08

ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. 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 oraz z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568 oraz z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz. 1203,  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

§ 8, § 9, § 12 ust. 1 i ust. 4, § 13 ust. 1, 2, 3 i 4 oraz § 21  uchwały Nr XII/99/08 Rady Gminy Augustów z dnia 13 sierpnia 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości stanowiących własność Gminy Augustów oraz ich wydzierżawiania lub najmu na czas oznaczony dłuższy niż trzy lata.

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

W dniu 13 sierpnia 2008 r. Rada Gminy Augustów podjęła uchwałę 
Nr XII/99/08 w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości stanowiących własność Gminy Augustów oraz ich wydzierżawiania lub najmu na czas oznaczony dłuższy niż trzy lata, która w dniu 20 sierpnia 2008 r. wpłynęła do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazała, iż wskazane wyżej zapisy uchwały podjęte zostały z naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 2 września 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich nieważności.

Rada Gminy Augustów w § 8 uchwały ustaliła, że przy zbywaniu nieruchomości gruntowych i lokali, koszty opracowania operatu szacunkowego oraz dokumentacji geodezyjnej obciążają nabywcę nieruchomości.

W ocenie organu nadzoru brak jest podstaw prawnych do obciążania nabywcy nieruchomości kosztami opracowania operatu szacunkowego oraz dokumentacji geodezyjnej gdyż, stosownie do przepisu art. 23 ust. 1 pkt 2 w związku z art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami / Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn.zm./ to wójt, burmistrz albo prezydent miasta gospodarujący gminnym zasobem nieruchomości, zapewnia wycenę nieruchomości. Oznacza to, że zarówno koszty opracowania operatu szacunkowego oraz dokumentacji geodezyjnej obciążają w świetle ustawy organ administracji publicznej, jakim jest w tym przypadku Wójt Gminy Augustów. Potwierdzają to  dalsze przepisy ustawy szczegółowo regulujące zasady wyceny /art. 149-159/. W ocenie organu nadzoru, kształtowanie tego postanowienia winno mieć miejsce przy zawieraniu umowy sprzedaży, a nie w uchwale, będącej aktem prawa miejscowego, na którego przepisy nabywcy nieruchomości nie mają wpływu.

W § 9 uchwały Rada Gminy ustaliła sposób i tryb przeprowadzania przetargów dotyczących sprzedaży nieruchomości.

Normując powyższe zasady, Rada przekroczyła swoje kompetencje.  Zgodnie bowiem z art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami przetarg ogłasza, organizuje i przeprowadza właściwy organ. Właściwym organem jest wójt gminy. Ustawa o samorządzie gminnym, w art. 30 ust. 2 wyszczególnia podstawowe zadania wójta, wśród których znajduje się gospodarowanie mieniem komunalnym. Jest to zasada generalna wskazująca na dominującą rolę organu wykonawczego gminy w gospodarowaniu jej mieniem.

Ponadto należy zauważyć, iż sposób i tryb przeprowadzenia przetargów na sprzedaż nieruchomości został uregulowany w art. 38-42 ustawy o gospodarce nieruchomościami jak również w wydanym na podstawie wskazanego wyżej art. 42 ustawy, rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 14 września 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz rokowań na zbycie nieruchomości /Dz.U. Nr 207, poz. 2108/. W związku z tym, powtórna regulacja tej samej materii w akcie niższego rzędu jakim jest uchwała rady gminy, stanowi istotne naruszenie prawa. 

W § 12 ust. 1 uchwały Rada ustaliła, iż cena nieruchomości sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowań może zostać rozłożona na raty, na czas nie dłuższy niż 10 lat i że pierwsza rata podlega zapłacie nie później niż do dnia zawarcia umowy przenoszącej własność nieruchomości oraz że następne raty wraz z oprocentowaniem podlegają zapłacie każdego roku w terminie ustalonym w umowie, począwszy od roku następującego po roku, w którym zawarto umowę przenoszącą własność nieruchomości.

 Powyższa kwestia uregulowana została w art. 70 ust, 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Zatem, tak jak wskazano wyżej, zbędna i sprzeczna z prawem jest ponowna jej regulacja w uchwale. W treści tego ustępu Rada ustaliła  także, iż pierwsza rata wynosi 20% ceny nieruchomości, zaś w § 12 ust. 4 postanowiła, że w razie zbycia nieruchomości przez nabywcę, o którym mowa w ust. 1, raty stają się natychmiast wymagalne. W tym zakresie Rada również wkroczyła w kompetencje organu wykonawczego gminy, który to organ zgodnie z przywołanym wyżej art. 70 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, dopiero w umowie z nabywcą nieruchomości ustala wysokość pierwszej raty, terminarz spłat pozostałych rat oraz przypadki kiedy raty stają się natychmiast wymagalne.

Rada Gminy w § 13 ust. 1 uchwały ustaliła stawkę procentową pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego w wysokości 25% ceny nieruchomości. Jednocześnie w ust. 2 i 3 tego paragrafu wskazała przypadki, w których ma być zastosowana obniżona do 15% stawka pierwszej opłaty z tytułu tego użytkowania.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami,    powyższe uregulowanie nie upoważnia Rady do ustalenia wysokości pierwszej opłaty z tytułu oddania nieruchomości w użytkowanie wieczyste. Stawka ta, w myśl art. 73 ust. 5 cytowanej ustawy, ustalana jest w umowie z nabywcą nieruchomości w granicach zakreślonych w art. 72 ust. 2 ustawy.

W § 21 ust. 1 Rada Gminy ustaliła, że przetarg na dzierżawę lub najem przeprowadza komisja w składzie co najmniej 3 osób, którą powołuje Wójt.

Natomiast Rada Ministrów, w § 8 ust. 2 cytowanego wyżej rozporządzenia określiła, że przewodniczącego oraz członków komisji przetargowej, w składzie od 3 do 7 osób wyznacza organ wykonawczy gminy.

Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjątkiem, który musi być interpretowany ściśle i nie może prowadzić do swobodnego przejmowania przez radę rozstrzygania w drodze uchwał wszystkich spraw ważnych z punktu widzenia gospodarki gminy – wyrok WSA w Warszawie z 7 października 2004 r., II SA 3144/03, LEX nr 160731.
Wobec powyższego stwierdzenie nieważności § 8, § 9, § 12 ust. 1 i ust. 4, § 13 ust. 1, 2, 3 i 4 oraz § 21 uchwały Nr XII/99/08 Rady Gminy Augustów z dnia 13 sierpnia 2008 roku w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości stanowiących własność Gminy Augustów oraz ich wydzierżawiania lub najmu na czas oznaczony dłuższy niż trzy lata, 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 Augustów

