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

Białystok,  14 października 2008 r.
NK.II.KK.0911 - 166 /08
ROZSTRZYGNIĘCIE  NADZORCZE
Na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorządzie powiatowym (Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1592, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 200, poz. 1688 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 oraz z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 214, poz. 1806 oraz z 2007 r. Nr 173, poz. 1218)

stwierdzam nieważność
§ 4, § 6 ust. 2, § 7, § 8, § 13 ust. 1 uchwały Nr XIX/110/08 Rady Powiatu 
w Suwałkach z dnia 18 września 2008 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony.
UZASADNIENIE
W dniu 18 września 2008 roku Rada Powiatu w Suwałkach podjęła uchwałę Nr XIX/110/08 w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania 
i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony.

W dniu 22 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 7 października 2008 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia nieważności wadliwych zapisów. 
W § 4 uchwały Rada Powiatu określiła zasady zbywania nieruchomości lub lokali w trybie przetargowym.

W ocenie organu nadzoru wskazane wyżej regulacje nie mieszczą się 
w zakresie dyspozycji normy prawnej przepisu art. 12 pkt 8 lit a ustawy 
o samorządzie powiatowym, stanowiącego podstawę prawną podjęcia kwestionowanej uchwały, zgodnie z którym rada powiatu jest uprawniona do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych powiatu dotyczących zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej. Przyjmując w uchwale wskazane wyżej zapisy Rada przekroczyła swoje kompetencje. Należy mieć bowiem na uwadze uregulowania art. 32 ust. 2 przywołanej ustawy o samorządzie powiatowym określające podstawowe zadania organu wykonawczego powiatu, wśród których w punkcie 3 zostało wymienione gospodarowanie mieniem powiatu. Jest to zasada generalna wskazująca na dominującą rolę organu wykonawczego powiatu 
w gospodarowaniu jego mieniem.
Ponadto należy zauważyć, iż sposób przeprowadzania przetargów na sprzedaż nieruchomości został uregulowany w art. 38-42 ustawy z dnia 
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.), 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 powiatu, stanowi naruszenie prawa.
W § 6 ust. 2 uchwały w punktach 1-6 zostały przez Radę Powiatu wskazane kwestie, które powinny być każdorazowo określone w uchwałach Zarządu o przeznaczeniu nieruchomości lub lokalu do zbycia.
Powyższa materia została uregulowana w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Zatem, jak wskazano wyżej, zbędna i sprzeczna z prawem jest ponowna jej regulacja w uchwale.


Tego samego typu naruszenie prawa stało się przyczyną stwierdzenia nieważności zapisów § 7 ust. 1 uchwały, mocą których Rada Powiatu ustaliła zasady rozłożenia na raty zapłaty za lokale sprzedawane w trybie bezprzetargowym. Zasady takie zostały określone uregulowaniami art. 70 ust. 2 przywołanej wyżej ustawy o gospodarce nieruchomościami, co wyklucza możliwość ich ponownej regulacji. Ponadto należy zwrócić uwagę na fakt, 
iż poprzez postanowienia zawarte w punktach 1, 2 oraz 5 cytowanego wyżej 
§ 7 ust. 1 uchwały ustalające: wysokość pierwszej wpłaty na min. 20 % ustalonej ceny, okres rozłożenia na raty pozostałej należności do 5 lat, natychmiastową wymagalność zaległych rat w przypadku zbycia nieruchomości przez nabywcę, Rada Powiatu wkroczyła w kompetencje organu wykonawczego Powiatu. Organ ten 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 Powiatu w § 8 ust. 1 uchwały ustaliła stawkę procentową pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego w wysokości 25% ceny nieruchomości gruntowej. Jednocześnie w ustępie 2 tego paragrafu wskazała przypadki, 
w których ma być zastosowana obniżona do 15% stawka opłaty z tytułu tego użytkowania. Zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami opłaty z tytułu użytkowania wieczystego ustala się według stawki procentowej od ceny nieruchomości gruntowej. Ustęp 2 tego artykułu stanowi, iż stawka procentowa pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomości gruntowej. Powyższe uregulowania nie upoważniają 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. 
Ponadto ustęp 3 § 8 uchwały zawiera zapis, zgodnie z którym ustaloną 
w myśl ustępów poprzedzających stawkę pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego, a także opłaty roczne z tytułu użytkowania wieczystego obniża się o 10 %, jeżeli nieruchomość gruntowa została wpisana do rejestru zabytków. Powyższa regulacja została przyjęta przez Radę Powiatu na podstawie art. 73 ust. 4 przywołanej wyżej ustawy o gospodarce nieruchomościami, który stanowi między innymi, iż opłaty z tytułu użytkowania wieczystego obniża się o 50%, jeżeli nieruchomość gruntowa została wpisana do rejestru zabytków. Właściwy organ może, za zgodą odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyższyć albo obniżyć tę bonifikatę. Wskazany wyżej artykuł upoważniający jedynie radę do wyrażenia zgody na podwyższenie lub obniżenie 50% bonifikaty od pierwszej opłaty i opłat rocznych z tytułu użytkowania wieczystego, nie może w żadnej mierze stanowić podstawy do wydania aktu 
o charakterze generalnym, odnoszącym się do niesprecyzowanych nieruchomości. Zgoda na udzielenie bonifikaty (również jej podwyższenie czy obniżenie) zawsze musi być zgodą w sprawach indywidualnych, a nie prawem miejscowym o charakterze generalnym, ponieważ do tego wymagane jest wyraźne upoważnienie ustawowe. 
Powyższe stanowisko znajduje poparcie w orzecznictwie sądowo-administracyjnym. W wydanym wyroku Wojewódzki Sąd Administracyjny 
w Łodzi orzekł, iż „… akty prawa miejscowego, jako akty wykonawcze, 
nie mogą być sprzeczne z postanowieniami ustawowymi. Uchwały organów samorządu terytorialnego muszą zatem być podejmowane wyłącznie 
na podstawie i w granicach prawa. Uchwała rady gminy, jako akt prawa miejscowego, może normować jedynie te sprawy, które zostały jej przekazane do unormowania w przepisie upoważniającym. Akt prawa miejscowego nie może wykraczać poza zakres spraw określonych 
w tzw. upoważnieniu, nawet wtedy, gdyby służyło to wykonaniu ustawy i było uzasadnione względami słuszności, celowości gospodarczej czy społecznej. Przepis udzielający kompetencji prawodawczej podlega wykładni dosłownej, 
a zatem nie może być interpretowany ani rozszerzająco ani zawężająco. Każde wykroczenie poza zakres udzielonego upoważnienia, stanowi naruszenie normy upoważniającej i zarazem konstytucyjnych warunków legalności aktu wykonawczego” – (III SA/Łd 655/07).

W § 13 ust. 1 uchwały Rada Powiatu ustaliła ponadto, iż przetargi przeprowadza komisja w składzie co najmniej 3 osób, której przewodniczy członek Zarządu. 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. 
Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia należało zakwalifikować jako istotne naruszenia prawa, skutkujące stwierdzeniem nieważności przedmiotowych zapisów uchwały Nr XIX/110/08 Rady Powiatu w Suwałkach.

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 Powiatu w Suwałkach.
