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

                                                                                 Białystok, 2 czerwca 2009 r.
NK.II.AŁ.0911 - 103 /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, 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, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz. 1458 oraz z 2009 r. Nr 52, poz. 420)
stwierdzam nieważność
§ 1 pkt 1 lit. b, § 1 pkt 2, § 1 pkt 3 lit. b oraz § 1 pkt 5 - 7 uchwały Nr XLI/514/09 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 27 kwietnia 2009 r. zmieniającej uchwałę 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 oraz zmiany uchwały w sprawie określenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedaży na rzecz najemców lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Białystok.
   UZASADNIENIE 
          W dniu 27 kwietnia 2009 roku Rada Miejska Białegostoku podjęła uchwałę Nr XLI/514/09 zmieniającą uchwałę 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 oraz zmiany uchwały w sprawie określenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedaży na rzecz najemców lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Białystok.

Uchwała w dniu 4 maja 2009 r. wpłynęła do organu nadzoru.
  Przeprowadzona analiza wykazała, iż zapisy § 1 pkt 1 lit. b, § 1 pkt 2,§ 1 pkt 3 lit. b oraz § 1 pkt 5 – 7 powyższej uchwały zostały  podjęte                         z naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 12 maja 2009 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich nieważności. 
Rada Miejska Białegostoku mocą postanowień badanej uchwały dokonała zmiany swojej wcześniejszej uchwały Nr XIX/200/07 z dnia 26 listopada 2007 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 oraz zmiany uchwały w sprawie określenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedaży na rzecz najemców lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Białystok (Dz.Urz.Woj. Podl. z 2008 r. Nr 1 poz. 3 ze zm.).

Jako podstawę prawną do wydania uchwały, Rada Miejska wskazała przepisy 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 z późn. zm.) dotyczące kompetencji rady gminy do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych gminy (nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości) w zakresie zasad zarządu mieniem gminy określonych w art. 34 ust. 6, art. 37 ust. 3 i 4, art. 68 ust. 1 i 3, art. 70 ust. 4, art. 73 ust. 4, art. 76 ust. 1, art. 98 a ust. 1 oraz art. 146 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.).
W § 1 pkt 1 lit. b Rada Miejska Białegostoku nałożyła, na osoby ubiegające się o nabycie w trybie  bezprzetargowym części nieruchomości stanowiącej własność Gminy Białystok, obowiązek uiszczenia zaliczki na poczet kosztów związanych z wykonaniem przez Gminę podziału geodezyjnego oraz rozstrzygnęła o sposobie rozliczania wpłaconej zaliczki.
W ocenie organu nadzoru Rada Miejska nie jest uprawniona do jednostronnego nałożenia na przyszłych nabywców nieruchomości stanowiących własność Gminy Białystok obowiązku poniesienia kosztów związanych z wykonaniem przez Gminę podziału geodezyjnego nieruchomości. Zawarcie umowy sprzedaży nieruchomości należy do organu wykonawczego miasta, to jest do Prezydenta Miasta Białegostoku. Umowa jest dwustronną czynnością prawną równorzędnych podmiotów regulowaną przepisami prawa cywilnego. O tym, kto poniesie koszty sporządzenia podziału geodezyjnego decydują strony przyszłej umowy. Żaden przepis rangi ustawowej nie nakłada na jedną ze stron tego obowiązku. 
Wobec braku wyraźnego upoważnienia ustawowego, obowiązek ten nie może być nałożony jednostronnie na przyszłych nabywców w drodze uchwały jednostki samorządu terytorialnego. Rada Miejska nie może stanowić w tym zakresie przepisów powszechnie obowiązujących, wiążących podmioty nie podlegające jej kierownictwu.

Z kolei Rada Miejska stanowiąc o:

1) zaliczeniu na poczet kaucji wadium przetargowego wpłaconego przez uczestnika przetargu, który przetarg wygrał (§ 1 pkt 2 lit. a),
2) upoważnieniu Prezydenta Miasta do zmniejszenia wymiaru kaucji zabezpieczającej, wykonanie przez nabywcę lub dzierżawcę zobowiązań finansowych wynikających z umowy, zwolnienia          z obowiązku jej wnoszenia, bądź wyrażenia zgody na zastosowanie innej formy jej wnoszenia niż określona w § 18 ust. 3 uchwały Nr XIX/200/07 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 26 listopada 2007 r. (§ 1 pkt 5 lit. a),

3) określenia okoliczności, kiedy nie ma zastosowania obowiązek wynikający z § 18 ust. 4 uchwały Nr XIX/200/07 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 26 listopada 2007 r. (§ 1 pkt 5 lit. b),

4) określenia przypadków kiedy występuje możliwość obniżki czynszu (§ 1 pkt 6),
5) określenia przypadków kiedy zaliczenie uznanych przez wynajmującego nakładów poczynionych na nieruchomości lub lokalu wpływa na zmniejszenie czynszu (§ 1 pkt 7)

 - dokonała wyżej wymienionych regulacji bez podstawy prawnej, albowiem żaden z przywołanych w podstawie prawnej przepisów ustawy            o gospodarce nieruchomościami nie przyznaje Radzie Miejskiej uprawnienia do dokonania regulacji w powyższym zakresie.

Natomiast przywołany w podstawie prawnej uchwały przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym dotyczy kompetencji rady gminy do podejmowania uchwał w sprawach majątkowych gminy (zbycia, nabycia             i obciążania nieruchomości) przekraczających zwykły zarząd.
Powyższa norma kompetencyjna nie może stanowić wyłącznej podstawy do podejmowania uchwał w sprawie zasad gospodarki nieruchomościami gminy w zakresie przyjętym w zakwestionowanej uchwale. Nie należy bowiem interpretować brzmienia tego przepisu w sposób rozszerzający, który upoważniałby do bezpodstawnego umieszczenia w zasadach gospodarki nieruchomościami każdej czynności, która w sposób naturalny z takich zasad wynika i jest czynnością obowiązkową przy nabywaniu, zbywaniu, obciążaniu    i wynajmowaniu nieruchomości. Dokonywanie wykładni rozszerzającej przepisów kompetencyjnych oraz wprowadzanie kompetencji w drodze analogii uznawane jest w doktrynie i orzecznictwie sądów administracyjnych za niedopuszczalne.

Dodać należy, iż akty prawa miejscowego mogą być wydawane  jedynie na podstawie wyraźnego upoważnienia ustawowego zawierającego elementy proceduralne oraz materialne wydania aktu normatywnego. Na uwagę zasługuje wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Lublinie z dnia 27 października 2004 r. , sygn. akt. II SA/Lu 566/04, w którym skład orzekający podzielił pogląd, iż „akty prawa miejscowego nie mogą być autonomiczne, wydawane bez wyraźnego upoważnienia ustawowego. Upoważnienie to musi być wyraźne, a nie tylko pośrednio wynikające z przepisów ustawowych              i wskazywać winno organ administracji publicznej właściwy do wydania danego aktu normatywnego (…). Lokalne prawodawstwo, mimo stosunkowo dużej swobody nie ma jednak charakteru samoistnego. Tylko bowiem organy władzy ustawodawczej mogą samoistnie stanowić normy prawne powszechnie obowiązujące. Wszystkie inne organy, a więc i organy samorządu terytorialnego mogą je stanowić tylko z upoważnienia ustawy, muszą się legitymować wyraźnie udzielonym upoważnieniem, nie jest bowiem dopuszczalne domniemywanie kompetencji prawodawczych.”
Zakwestionowania wymaga również regulacja w zakresie określonym        w § 1 pkt 2 lit. b uchwały, iż: „Podpisanie umowy z osobą, która wygrała przetarg, następuje nie później niż w ciągu 7 dni roboczych od dnia przetargu.                 W przypadku nieopróżnienia lokalu lub nieruchomości, o których mowa w ust. 11a, w terminie 5 dni roboczych od dnia przetargu, oferentowi, który zaproponował najwyższą stawkę lub złożył najkorzystniejszą ofertę, nie służy roszczenie zawarcia umowy. W przypadku nie podpisania umowy z winy osoby, która wygrała przetarg, wynajmujący lub wydzierżawiający może odstąpić od jej zawarcia – w takim przypadku wpłacone wadium podlega przepadkowi.”
Powyższą regulacją Rada Miejska dokonała powtórzenia i modyfikacji art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Rada zmodyfikowała regulacje ustawowe określające termin zawarcia umowy. Zmodyfikowała również postanowienia ustawowe określające sytuację, gdy wpłacone wadium nie podlega zwrotowi.
Powtórzeniem i modyfikacją regulacji art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami są również postanowienia § 1 pkt 3 lit. b uchwały, stanowiące, iż „Jeżeli drugi przetarg zakończył się wynikiem negatywnym, organizator przetargu w okresie nie dłuższym niż 6 miesięcy, może wynająć lub wydzierżawić nieruchomość lub lokal użytkowy w drodze bezprzetargowej według stawki czynszu ustalonej w drodze negocjacji lub ponownie wystawić nieruchomość lub lokal użytkowy do przetargu ze stawką wywoławczą nie niższą niż koszty ich utrzymania”.
W art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami wprowadzono jako zasadę , że przy ustaleniu warunków kolejnych przetargów stosuje się zasady obowiązujące przy organizowaniu drugiego przetargu. Powyższe oznacza, iż Rada wprowadzając  przedstawione wyżej uregulowania dotyczące sposobu wystawienia nieruchomości lub lokalu do kolejnego przetargu ze stawką wywoławczą nie niższą niż koszty ich utrzymania ponownie zmodyfikowała postanowienia ustawy.
Ponadto, Rada Miejska dokonując regulacji w § 1 pkt 3 lit. b analizowanej uchwały wkroczyła w kompetencje organu wykonawczego Miasta, naruszając tym samym kompetencje tego organu w zakresie bieżącego gospodarowania mieniem gminy. Stosownie do postanowień art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, jeżeli drugi przetarg zakończył się wynikiem negatywnym, to właściwy organ przeprowadza rokowania albo organizuje kolejne przetargi. Zgodnie z art. 4 pkt 9 cytowanej wyżej ustawy o gospodarce nieruchomościami przez właściwy organ należy rozumieć w odniesieniu do nieruchomości gminy organ wykonawczy gminy.

Mając na uwadze powyższe, stwierdzenie nieważności § 1 pkt 1 lit. b, § 1 pkt 2, § 1 pkt 3 lit. b oraz § 1 pkt 5 - 7 uchwały Nr XLI/514/09 Rady Miejskiej Białegostoku  z dnia 27 kwietnia 2009 r. zmieniającej uchwałę 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 oraz zmiany uchwały w sprawie określenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedaży na rzecz najemców lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Białystok, jest zasadne.

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.
Otrzymuje:
Rada Miejska Białegostoku
  Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

                     /-/ Lidia Stupak

DYREKTOR WYDZIAŁU NADZORU I KONTROLI

