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

      Białystok,  26 września 2008 r.
NK.II.B.G.0911 - 158/08
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, oraz z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 167, poz.1759, z 2005 r. Nr 172, poz.1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 117, poz. 128 oraz z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218)
stwierdzam nieważność
§ 7 uchwały Nr XVI/77/08 Rady Gminy Kołaki Kościelne  z dnia 8 września 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości gruntowych stanowiących własność Gminy Kołaki Kościelne oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata.
   UZASADNIENIE 
          W dniu 8 września 2008 roku Rada Gminy Kołaki Kościelne podjęła uchwałę Nr XVI/77/08 w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania             i obciążania nieruchomości gruntowych stanowiących własność Gminy Kołaki Kościelne oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata.

          W dniu  15 września 2008 r. uchwała wpłynęła do organu nadzoru.
  Przeprowadzona analiza wykazała, iż uchwała w części została  podjęta    z naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 23 września 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia nieważności wadliwych zapisów. 
         W § 7 Rada Gminy ustaliła, iż przetarg przeprowadza komisja w składzie co najmniej trzech osób, zasady działania komisji określa Wójt, ustalając warunki przetargu oraz,  że przedmiotem przetargu na najem lub dzierżawę jest miesięczna lub roczna stawka czynszu za 1m2.
Regulując tematykę przeprowadzania przetargów Rada przekroczyła swoje kompetencje. Zgodnie bowiem z art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.), przetarg ogłasza, organizuje i przeprowadza właściwy organ. Właściwym organem jest wójt gminy. Ustawa o samorządzie gminnym  w art. 30 określa, że wójt gminy wykonuje uchwały rady gminy i zadania gminy określone przepisami prawa (ust. 1). Do zadań wójta należy w szczególności gospodarowanie mieniem komunalnym (art. 30 ust. 2 pkt 3). Podobne unormowania zawiera także ustawa o gospodarce nieruchomościami, stanowiąc w art. 11 ust. 1, iż z zastrzeżeniem wyjątków wynikających z przepisów tej ustawy oraz odrębnych ustaw, organami reprezentującymi jednostki samorządu terytorialnego są ich organy wykonawcze. Stosownie zaś do przepisu art. 25 tej ustawy, gminnym zasobem nieruchomości gospodaruje wójt, burmistrz albo prezydent miasta.
Przywołane wyżej uregulowania pozwalają przyjąć, że do organu wykonawczego gminy należy bieżące gospodarowanie jej mieniem, rozumiane jako podejmowanie czynności faktycznych i prawnych w imieniu i na rzecz gminy.

Ponadto należy zauważyć, iż sposób i tryb przeprowadzenia przetargów  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.
Dopełnieniem powyższego uzasadnienia są cytowane postanowienia art. 18 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym ustalające domniemanie kompetencji na rzecz organu stanowiącego gminy, wyznaczające jednocześnie granice tego domniemania przez zapis „do właściwości rady gminy należą wszystkie sprawy pozostające w zakresie działania gminy, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej”. Przepis ten stanowi generalną klauzulę kompetencyjną, pozostawiając poza właściwością rady jedynie te sprawy lokalne o znaczeniu publicznym, które z mocy ustaw, należą do właściwości innego organu. Przepisem szczególnym w odniesieniu do przedmiotowej regulacji jest ustawa                    o gospodarce nieruchomościami. Gdy więc przepis ustawy o samorządzie gminnym lub ustawy szczególnej stanowi inaczej, niedopuszczalne jest podjęcie działania przez radę gminy, gdyż prowadzi to do naruszenia przepisu wyznaczającego kompetencje do działania wójta  (wyrok NSA z dnia 19 listopada 1996 r. II SA/Wr 496/96, Oss 2000/3/78 oraz z dnia 20 kwietnia 1999 r. II SA/Wr 364/98 Oss 1999/3/84 ).
 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 § 7 uchwały Nr XVI/77/08 Rady Gminy Kołaki Kościelne z dnia 8 września 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości gruntowych stanowiących własność Gminy Kołaki Kościelne oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata, jest zasadne.
                 Ponadto, organ nadzoru wskazuje, iż badana uchwała została podjęła między innymi na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym, a jej tytuł oraz treść odnosi do nieruchomości gruntowych.

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 z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), 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. W obecnym stanie prawnym rada gminy w sprawach majątkowych gminy przekraczających zakres zwykłego zarządu określa „zasady nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony”. 

W świetle powyższego, 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. 

Dodać ponownie należy, iż art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym jest przepisem powiązanym z regulacjami ustawy o gospodarce nieruchomościami. 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". Zatem, z przedstawionej regulacji prawnej wyraźnie wynika, iż zmienił się zakres umocowania rady gminy do podejmowania uchwał w przedmiotowym zakresie i odnosi się obecnie nie tylko komunalnych nieruchomości gruntowych, ale również do sytuacji, w których przedmiotem obrotu są nieruchomości nie będące gruntem, np. samodzielny pod względem prawnym lokal użytkowy.


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 Kołaki Kościelne
