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

                    Białystok,   24 września 2008 r.

NK.II.DJ.0911-157/08

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 oraz z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218)

stwierdzam nieważność

§ 9 i § 12 ust. 1 pkt 2 uchwały Nr 118/XVIII/08 Rady Gminy Piątnica z dnia 24 sierpnia 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz 
ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż trzy lata lub na czas nieoznaczony. 

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

          
W dniu 24 sierpnia 2008 r. Rada Gminy Piątnica podjęła uchwałę Nr 118/XVIII/08 
w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz 
ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż trzy lata lub na czas nieoznaczony, która w dniu 28 sierpnia 2008 r. wpłynęła do organu nadzoru.

          
Przeprowadzona analiza wykazała, iż zapisy § 9 i § 12 ust. 1 pkt 2 przedmiotowej uchwały stoją w sprzeczności z powołanym w podstawie prawnej przepisem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), a także art. 37 ust. 2 i ust. 3 oraz art. 73 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.), w związku 
z czym w dniu 17 września 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze 
w sprawie stwierdzenia ich nieważności. 

Rada Gminy Piątnica w § 9 badanej uchwały określiła wysokość pierwszej opłaty 
w przypadku oddania nieruchomości w użytkowanie wieczyste, ustalając „15% ceny nieruchomości gruntowej – dla nieruchomości przeznaczonych pod budownictwo” oraz „25% ceny nieruchomości gruntowej – dla pozostałych nieruchomości”.
W ocenie organu nadzoru taka regulacja nie mieści się w zakresie dyspozycji normy prawnej przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym, stanowiącego podstawę prawną podjęcia kwestionowanej uchwały, zgodnie z którym rada gminy 
jest uprawniona do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych gminy, przekraczających zakres zwykłego zarządu, dotyczących zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej. Przepis 
ten upoważnia radę gminy jedynie do uchwalania generalnych i abstrakcyjnych reguł postępowania obowiązujących przy gospodarowaniu nieruchomościami, które obowiązują wójta jako organ właściwy do gospodarowania tym mieniem. Znamienny w tym zakresie 
jest pogląd Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego we Wrocławiu, wyrażony 
w uzasadnieniu do wyroku z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt II SA/Wr 554/07), w którym dokonując interpretacji art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami zauważa jednoznacznie, iż „opłaty z tytułu użytkowania wieczystego ustala się według stawki procentowej od ceny nieruchomości gruntowej określonej zgodnie z art. 67 (…). Natomiast konkretną wysokość pierwszej opłaty i opłat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposób spełnienia tych świadczeń ustala się w umowie (art. 73 ust. 5 ustawy). Jeśli zatem to organ wykonawczy gminy zawiera w jej imieniu umowy (art. 11 i art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomościami),  w tym także  dokonuje czynności prawnych dotyczących użytkowania wieczystego nieruchomości, to w zakresie kompetencji tegoż organu pozostaje także umowne ustalenie pierwszej opłaty za użytkowanie wieczyste przy zachowaniu granic zakreślonych 
w art. 72”. 
Wobec powyższego organ nadzoru stoi na stanowisku, iż prawnie niedopuszczalnym jest uregulowanie przez Radę Gminy Piątnica kwestii wysokości pierwszej opłaty 
w przypadku oddania nieruchomości w użytkowanie wieczyste, która mocą przepisów powszechnie obowiązujących została powierzona kompetencji wójta jako organu wykonawczego. Organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego „nie może podejmować czynności, które należą do sfery wykonawczej, gdyż byłoby to naruszeniem  konstytucyjnej zasady podziału organów gminy na stanowiące i wykonawcze” (B. Dolnicki, „Pozycja prawna wójta (burmistrza, prezydenta miasta) wobec rady gminy”, Samorząd Terytorialny 2007, nr 1-1, s. 50).
Rada Gminy Piątnica mocą § 12 ust. 1 pkt 2 przedmiotowej uchwały zezwoliła wójtowi gminy na wydzierżawienie i wynajem nieruchomości gruntowych oraz lokali 
bez przetargu w sytuacji „nieruchomości zabudowanej budynkami stanowiącymi odrębny przedmiot własności”.
Oceniając kwestionowany zapis niniejszej uchwały z punktu widzenia legalności, organ nadzoru stoi na stanowisku, iż powyższe uregulowanie nie znajduje umocowania 
w obowiązujących przepisach prawa. Do odstąpienia od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierżawy lub najmu na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony konieczne jest odpowiednie stosowanie art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami, który nakazuje uwzględniać regulacje zawarte w ust. 2 i 3 tego artykułu, zawierające enumeratywnie wymienione przypadki odstąpienia od zasady przetargowego trybu zawarcia danych umów (wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Gdańsku z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Gd 697/07).
Ponadto, organ nadzoru wskazuje na nieprecyzyjne posługiwanie się w niniejszej uchwale pojęciem nieruchomości. Przywołane w tytułach rozdziałów pojęcia „nieruchomości gruntowych” (rozdział III) oraz „nieruchomości i lokali” (rozdział IV) są niekonsekwentnie używane w treści poszczególnych paragrafów, co w istocie prowadzi do sytuacji, w której adresaci niniejszego aktu prawa miejscowego mogą mieć wątpliwość co do tego, jaką regułę postępowania wyznaczają dane przepisy.
Należy podkreślić, iż ustawą z 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) prawodawca wprowadził szereg zmian w dotychczasowych przepisach, w szczególności 
w ustawie o gospodarce nieruchomościami, ale także w ustawie o samorządzie gminnym. Należy zauważyć, iż zmieniony został art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej ustawy, który stanowił dotychczas podstawę podjęcia przez radę gminy uchwały „w sprawach majątkowych gminy, przekraczających zakres zwykłego zarządu, dotyczących określania zasad nabycia, zbycia 
i obciążenia nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata". Od 22 października 2007 r., a więc od momentu wejścia w życie powyższej nowelizacji, organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego posiada odmienne kompetencje. Oprócz niewielkiej zmiany terminów nawiązywania umów dzierżawy i  najmu, zmianie uległ sam zakres przedmiotowy upoważnienia, a mianowicie, obecnie uchwałodawca ma obowiązek ustalić zasady gospodarowania nieruchomościami, a nie tylko nieruchomościami gruntowymi. 

Podkreślenia wymaga, iż poprzednio obowiązujące pojęcie „nieruchomości gruntowych" odpowiadało definicji z art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami 
i oznaczało grunt wraz z częściami składowymi, z wyłączeniem budynków i lokali, jeżeli stanowią odrębny przedmiot własności. Obecnie użyte pojęcie „nieruchomości" odpowiada natomiast treści art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego, który stanowi, iż „nieruchomościami 
są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), 
jak również budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności". 

Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia należało zakwalifikować jako istotne naruszenie prawa, skutkujące stwierdzeniem nieważności uchwały § 9 i § 12 ust. 1 pkt 2 uchwały Nr 118/XVIII/08 Rady Gminy Piątnica z dnia 24 sierpnia 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż trzy lata lub na czas nieoznaczony.
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 Piątnica

