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

Białystok,   4   lutego 2009 r.

NK.II.AŁ.0911- 17 /09
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, 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 oraz z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i  Nr 223, poz. 1458) 

stwierdzam nieważność

§ 1 w części: „nieoznaczony”, § 10 ust. 1 pkt 2, § 10 ust. 1 pkt 3, § 10 ust. 4, § 14 ust. 1, § 14 ust. 3, § 15 ust. 1, § 16, § 20 lit. a uchwały Nr XVI/81/08 Rady Gminy Siemiatycze z dnia 
30 grudnia 2008 roku w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność gminy Siemiatycze.
U Z A S A D N I E N I E

          W dniu 30 grudnia 2008 r. Rada Gminy Siemiatycze podjęła uchwałę 
Nr XVI/81/08 w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność gminy Siemiatycze, która w dniu 7 stycznia 2008 r. wpłynęła do organu nadzoru.

          Przeprowadzona kontrola legalności wykazała, iż uchwała w części została podjęta 
z naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 29 stycznia 2009 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia nieważności wadliwych zapisów.

Uchwałą Nr XVI/81/08 Rada Gminy Siemiatycze określiła zasady gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy Siemiatycze.  

W § 1 uchwały Rada ustaliła, iż uchwałą określa zasady nabywania zbywania 
i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony, a także w przypadku , gdy po umowie zawartej na czas nieoznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość.

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 z dnia 8 marca 1990 r. 
o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1591ze zm.), stanowiącego między innymi podstawę prawną badanej uchwały. Zgodnie z wyżej cytowanym przepisem do właściwości rady gminy należy podejmowanie 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; uchwała rady gminy jest wymagana również w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość; do czasu określenia zasad wójt może dokonywać tych czynności wyłącznie za zgodą rady gminy.


W związku z powyższym Rada ustalając zasady nabywania zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania  naruszyła art. 18 ust. 2 pkt 9 a ustawy o samorządzie gminnym, ponieważ kompetencje Rady ograniczają się do określenia wyżej wymienionych czynności prawnych w przypadku gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama  nieruchomość, a nie tak jak to uczyniła Rad na czas nieoznaczony.

Ponadto, w § 10 ust. 1 pkt 2 Rada ustaliła, iż w trybie bezprzetargowym nieruchomości mogą być zbywane w celu realizacji roszczeń wynikających z Kodeksu Cywilnego o przeniesienie prawa własności lub użytkowania wieczystego gruntu. Natomiast w pkt 3 Rada uchwaliła, iż w oparciu o odrębne uchwały Rady Gminy udzielające zezwolenia pierwszeństwa bądź zwalniające z obowiązku organizowania przetargu. Zaś w § 20 lit. a uchwały Rada określiła, iż zwolnienie z obowiązku przetargu na dzierżawę może nastąpić 
w przypadku przekazania nieruchomości na cele związane z urządzeniem dojazdów.
W ocenie organu nadzoru powyższe uregulowania nie znajdują umocowania 
w obowiązującym porządku prawnym. Tematyka odnosząca się do zasad gospodarowania nieruchomościami Skarbu Państwa oraz jednostek samorządu terytorialnego została uregulowana w przepisach działu II ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) zawierającego szczególne unormowania dotyczące gospodarowania nieruchomościami będącymi własnością tych podmiotów. Celem ustawy jest takie gospodarowanie przez podmioty nieruchomościami Skarbu Państwa i samorządowymi, które ma służyć interesowi publicznemu, ogółowi obywateli, a nie poszczególnym jednostkom.

Należy zauważyć, iż systematyka oraz wykładnia gramatyczna przepisu art. 37 ust. 1 niniejszej ustawy statuuje generalną zasadę, zgodnie z którą sprzedaż lub oddawanie 
w użytkowanie wieczyste nieruchomości stanowiącej własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego następuje w drodze przetargu. Ta podstawowa zasada znajduje potwierdzenie w wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 10 września 2002 r., sygn. akt II SA/Lu 905/02. Ponadto, ustawą z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy 
o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.) przepis art. 37 w/w ustawy został uzupełniony o dodatkowy ust. 4 zawierający normę o charakterze kompetencyjnym, który stanowi, iż „przepis ust. 1 stosuje się odpowiednio przy zawieraniu umów użytkowania, najmu lub dzierżawy na czas dłuższy niż 3 lata. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogą wyrazić zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia tych umów”.

Oceniając zapisy przedmiotowej uchwały z punktu widzenia legalności, organ nadzoru stoi na stanowisku, iż wyjątki od zasady przetargowego obrotu nieruchomościami ( zarówno sprzedaży jak i dzierżawy) zostały enumeratywnie wymienione w art. 37 ust. 2 ustawy 
o gospodarce nieruchomościami. Ponadto, w art. 37 ust. 3 ustawodawca upoważnił radę gminy, powiatu i sejmiku, w odniesieniu do nieruchomości stanowiących własność jednostki samorządu terytorialnego, do zwolnienia z obowiązku zbycia w drodze przetargu nieruchomości z uwagi na ich przeznaczenie lub z uwagi na podmioty korzystające z tych nieruchomości. Zatem, wyżej wskazane przypadki są jedynymi uzasadniającymi bezprzetargowy tryb zbycia nieruchomości (vide: Wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Łodzi z dnia 19 grudnia 2008 r., sygn. akt II SA/Łd 566/08). 

W uzupełnieniu należy podkreślić, iż bezprzetargowe zbywanie nieruchomości publicznych ma charakter wyjątkowy, a przepisy dopuszczające taką możliwość podlegają ścisłej wykładni. Wskazany przez ustawodawcę, w art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomościami, krąg podmiotów dotyczy w szczególności tych podmiotów, które 
„z różnych powodów, najczęściej wynikających z przepisów prawa lub ustaleń planów miejscowych, mogą być wyłącznymi nabywcami nieruchomości lub ich części, a więc chodzi o sytuacje, gdy zorganizowanie przetargu traci sens" (vide: wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Łodzi z dnia 24 października 2007 r., sygn. akt II SA/Łd 772/07).

Ponadto, Rada Gminy Siemiatycze w przedmiotowej uchwale określiła, iż: nabywca ponosi koszty przygotowania nieruchomości do sprzedaży (§ 10 ust. 1 pkt 4), cena lokalu mieszkalnego o którym mowa w § 12 sprzedawanego w drodze bezprzetargowej może zostać rozłożona na raty, na czas nie dłuższy niż 5 lat (§ 14 ust. 1), wierzytelność Gminy Siemiatycze w stosunku do nabywcy z tego tytułu, podlega zabezpieczeniu poprzez ustanowienie hipoteki (§ 14 ust. 3), jeżeli nabywca lokalu mieszkalnego sprzeda lokal przed zapłatą całości ceny, na rzecz osoby innej niż bliska w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomościami, pozostała rozłożona na raty, nie spłacona cena staje się natychmiast wymagalna (§ 15 ust. 1 ), nabywcy lokali mieszkalnych ponoszą koszty związane z przygotowaniem lokali do sprzedaży i koszt, ustanowienia odrębności lokalu (§ 16),.
W ocenie organu nadzoru wyżej wymienione regulacje zostały podjęte z istotnym naruszeniem prawa, to jest z przekroczeniem kompetencji wynikających z art. 18 ust. 2 pkt 9 a ustawy o samorządzie gminnym oraz art. 70 ust. 2 i art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami. 
Rada Gminy jako organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego została wyposażona w określone kompetencje w zakresie gospodarowania mieniem gminy, jednak te kompetencje są wyjątkiem od zasady przyznającej wójtowi pierwszeństwo w gospodarowaniu i zarządzaniu mieniem gminnym, do których nie można stosować wykładni rozszerzającej.

W świetle art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami cena nieruchomości 
w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowań, może zostać rozłożona na raty, na czas nie dłuższy niż 10 lat. Wierzytelność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego 
w stosunku do nabywcy z tego tytułu podlega zabezpieczeniu, w szczególności przez ustanowienie hipoteki. Cytowany fragment przepisu wskazuje na to, że ustawodawca dopuszczając możliwość rozkładania na raty ceny nieruchomości publicznej, sprzedawanej 
w trybie bezprzetargowym, zakreślił już górną granicę czasu spłaty należności ustalając ją do lat 10, jak również dopuścił inne formy zabezpieczenia wierzytelności Skarbu Państwa 
i jednostek samorządu terytorialnego, poprzez wprowadzenie zapisu, iż wierzytelność podlega zabezpieczeniu w szczególności przez ustanowienie hipoteki.  
A zatem, wprowadzenie przez Radę regulacji, iż cena lokalu mieszkalnego może zostać rozłożona na raty, na czas nie dłuższy niż 5 lat (§ 14 ust. 1), oraz  wierzytelność Gminy Siemiatycze w stosunku do nabywcy z tego tytułu, podlega zabezpieczeniu poprzez ustanowienie hipoteki ( § 14 ust. 3) zostało uczynione poprzez dokonanie nieuprawnionej modyfikacji postanowień ustawy o gospodarce nieruchomościami.
Jak zauważył, w uzasadnieniu wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego we Wrocławiu z dnia 21 maja 2008 r. sygn. akt II SA/Wr 139/08, warunki przeniesienia własności określonej nieruchomości, skonkretyzowane zostają w umowie przenoszącej jej własność, zawieranej w formie aktu notarialnego. Umowę tę zawiera organ wykonawczy gminy, działając w granicach swoich ustawowych kompetencji. Zatem takie elementy jak ewentualne rozłożenie należności na raty, czas spłaty należności i sposób zabezpieczenia niespłaconej części należności, stanowią warunki umowy negocjowanej przez jej strony: przyszłego właściciela i Gminę, która zgodnie z art. 11 i art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomościami reprezentowana jest przez organ wykonawczy.
W uzasadnieniu wyżej cytowanego wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego we Wrocławiu stwierdzono również, iż zapisy dotyczące obciążania nabywcy nieruchomości kosztami przygotowania nieruchomościami do sprzedaży również należą do postanowień, które powinny być konkretyzowane w umowie sprzedaży nieruchomości. Nie można za ich kwalifikować jako podstawowych reguł postępowania w zakresie gospodarki nieruchomościami, co też Rada Gminy Siemiatycze w § 10 ust. 4, § 15 ust. 1 oraz § 16  przedmiotowej uchwały uczyniła.
W świetle powyższych ustaleń, wprowadzone przez Radę Gminy Siemiatycze
w zapisie  § 1 w części: „nieoznaczony”, § 10 ust. 1 pkt 2, § 10 ust/ 1 pkt 3, § 10 ust. 4, § 14 ust. 1, § 14 ust. 3, § 15 ust. 1, § 16, § 20 lit. a przedmiotowej uchwały rozwiązania naruszają obowiązujący porządek prawny. 

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 Siemiatycze
