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

Białystok, 29  września 2008 r.
NK.II.KK.0911 - 159 /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
§ 8 ust. 3, 4 i 5, § 10 ust. 2 oraz § 11 pkt 2 uchwały Nr XV/89/08 Rady Gminy Grabowo z dnia 29 sierpnia 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub najmu na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony.
   UZASADNIENIE 
W dniu 29 sierpnia 2008 roku Rada Gminy Grabowo podjęła uchwałę 
Nr XV/89/08 w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub najmu na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony.

W dniu 20 sierpnia 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 19 września 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia nieważności wadliwych zapisów. 
W § 8 ust. 3 uchwały Rada Gminy określiła, iż w przypadku zgłoszenia oferty kupna nieruchomości lub lokalu, od kandydata na nabywcę należy pobrać zaliczkę w wysokości co najmniej przewidywanych kosztów szacunku. Kwota ta zostanie zarachowana na poczet ceny nabycia nieruchomości lub lokalu,
a w przypadku rezygnacji z nabycia z przyczyn dotyczących kandydata na nabywcę nie zostaje zwrócona. Ustęp 4 powyższego paragrafu uchwały stanowi, że od kandydata na nabywcę ustalonego w drodze rokowań pobiera się zadatek w wysokości 20% ceny ustalonej w tych rokowaniach. Ponadto w § 8 ust. 5 zostało zawarte uregulowanie, zgodnie z którym w przypadku niedokonania wpłaty w terminie 2 miesięcy (termin związania ceną) od dnia podpisania zarządzenia, cena sprzedaży lokalu mieszkalnego przestaje wiązać strony 
i postępowanie w sprawie uważa się za zakończone. Najemcy przysługuje prawo ponownego złożenia wniosku.
W ocenie organu nadzoru wskazane wyżej regulacje nie mieszczą 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. Przyjmując w uchwale wskazane wyżej zapisy Rada przekroczyła swoje kompetencje. Należy mieć bowiem na uwadze uregulowania art. 30 ust. 2 przywołanej ustawy o samorządzie gminnym określające podstawowe zadania organu wykonawczego gminy, wśród których w punkcie 3 zostało wymienione gospodarowanie mieniem komunalnym.
Organ nadzoru stoi na stanowisku, iż wymienione wyżej kwestie uregulowane w § 8 ust. 3-5 wchodzą w zakres gospodarowania mieniem komunalnym, przez co należą do kompetencji wójta. 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).
Szczególnego podkreślenia wymaga zdaniem organu nadzoru, brak podstaw prawnych do obciążania kandydata na nabywcę nieruchomości czy lokalu kosztami opracowania operatu szacunkowego w przypadku rezygnacji 
z kupna (§ 8 ust. 3 uchwały). Stosownie bowiem 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 koszty opracowania operatu szacunkowego obciążają w świetle ustawy organ administracji publicznej, jakim jest w tym przypadku Wójt Gminy Grabowo. Potwierdzają to dalsze przepisy ustawy szczegółowo regulujące zasady wyceny /art.149-159/. W ocenie organu nadzoru, kształtowanie tego postanowienia powinno mieć miejsce we wzajemnych uzgodnieniach pomiędzy wójtem 
i potencjalnym nabywcą nieruchomości, a nie w uchwale będącej aktem prawa miejscowego, na którego przepisy nabywcy nieruchomości nie mają wpływu.
Rada Gminy mocą § 10 ust. 2 przedmiotowej uchwały zezwoliła Wójtowi na najem, dzierżawę nieruchomości i lokali użytkowych na czas oznaczony do 3 lat w drodze bezprzetargowej bez uzyskiwania każdorazowo zgody rady. Oceniając kwestionowany zapis z punktu widzenia legalności należy stwierdzić, iż został on przyjęty wbrew uregulowaniom przywołanego wyżej art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a. 
Powołany wyżej przepis ustawy o samorządzie gminnym nie przyznaje radzie gminy kompetencji do wyrażenia generalnej zgody dla organu wykonawczego gminy na najem, dzierżawę nieruchomości i lokali użytkowych na czas określony do 3 lat w drodze bezprzetargowej.

Z powyższych regulacji wynika wprost, iż dzierżawy nieruchomości czy najmu lokali na czas oznaczony do 3 lat Wójt może dokonywać samodzielnie.
Ponadto mocą postanowień § 11 pkt 2 uchwały Rada zobowiązała Wójta do zamieszczania w umowach najmu i dzierżawy wymienionych w nim postanowień. Powyższe uregulowanie, podobnie jak w przypadku kwestionowanych wcześniej zapisów § 8 uchwały stanowi przykład wkroczenia przez Radę w kompetencje Wójta, który jako organ wykonawczy gminy realizując ustawowo nałożone na niego zadanie gospodarowania mieniem komunalnym zawiera umowy najmu czy dzierżawy, jak również ma prawo do kształtowania postanowień umowy w granicach zakreślonych obowiązującymi przepisami prawa.
Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia należało zakwalifikować jako istotne naruszenie prawa, skutkujące stwierdzeniem nieważności przedmiotowych zapisów uchwały Nr XV/89/08 Rady Gminy Grabowo.

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 Grabowo.
