WOJEWODA  PODLASKI

15-213 Białystok, ul. Mickiewicza 3

tel. (085) 741-59-78

Białystok, 30 kwietnia 2010 r.
NK.II.KK.0911 - 76 /2010
ROZSTRZYGNIĘCIE  NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. 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, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, 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, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241 oraz z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146 
i Nr 40, poz. 230) 

stwierdzam nieważność
§ 9 ust. 3-6, oraz § 14 pkt 3 i 4 uchwały Nr XXXIII/226/10 Rady Gminy Kolno z dnia 26 marca 2010 r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości stanowiących własność Gminy Kolno oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na okres dłuższy niż trzy lata lub na czas nieoznaczony.
UZASADNIENIE 
W dniu 26 marca 2010 roku Rada Gminy Kolno podjęła uchwałę XXXIII/226/10 
w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości stanowiących własność Gminy Kolno oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na okres dłuższy niż trzy lata lub na czas nieoznaczony, która w dniu 2 kwietnia 2010 r. wpłynęła do organu nadzoru.
Przeprowadzona analiza wykazała, iż postanowienia § 9 ust. 3-6, oraz § 14 pkt 3 i 4 powyższej uchwały zostały podjęte z naruszeniem prawa, w związku z czym w dniu 27 kwietnia 2010 r. wszczęte zostało postępowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich nieważności. 
Rada Gminy mocą postanowień § 9 ust. 3 uchwały ustaliła, iż zarządzenia Wójta dotyczące zbycia nieruchomości tracą moc po upływie 12 miesięcy od daty podjęcia, o ile nieruchomości nie zostały w tym czasie zbyte.

W ocenie organu nadzoru wskazane wyżej regulacje zostały podjęte bez podstawy prawnej. Takiej podstawy nie może stanowić przywołany w podstawie prawnej uchwały 
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym, zgodnie z którym, do wyłącznej 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.

Przeprowadzona analiza ponadto wykazała, iż zarówno ustawa z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.) jak również inne akty prawne nie zawierają przepisu upoważniającego do określenia przez organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego okresu obowiązywania zarządzeń wójta dotyczących zbycia nieruchomości. Powyższa kwestia została niejako „w sposób pośredni” uregulowana przepisami art. 39 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomościami, a zwłaszcza ustępu 3 tego artykułu, który stanowi, iż w przypadku zachowania terminów, o których mowa w ust. 1 i 2, właściwy organ nie ma obowiązku ponownego sporządzenia wykazu nieruchomości przeznaczonych do sprzedaży lub oddania w użytkowanie wieczyste. 
Przedmiotowa uchwała w § 9 ust. 4 zawiera zapis, zgodnie z którym cenę nieruchomości w pierwszym przetargu ustala się w wysokości nie niższej niż jej wartość określona przez rzeczoznawcę majątkowego w operacie szacunkowym. Ponadto ustęp 5 tego paragrafu stanowi, iż w trybie bezprzetargowym nieruchomości zbywa się za cenę ustaloną po przeprowadzeniu rokowań, jednak nie niższą od ich wartości szacunkowej. 
Przeprowadzone postępowanie nadzorcze wykazało, iż wskazane wyżej uregulowania uchwały stanowią sprzeczne z prawem powtórzenie zapisów ustawowych, a mianowicie 
art. 67 ust. 2 pkt 1 oraz art. 67 ust. 3 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomościami. Stanowi to naruszenie § 137 rozporządzenia Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 czerwca 2002 r. 
w sprawie „Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908), zgodnie z którym za niedopuszczalne należy uznać powtórzenie obowiązujących rozwiązań prawnych w innych aktach prawa (wyrok z dnia 09.12.2008 r. II SA/Bd 806/08 Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Bydgoszczy).

Rada Gminy regulując kwestie związane ze zbywaniem nieruchomości, w § 9 ust. 6 uchwały nałożyła na nabywcę nieruchomości zbywanej w drodze bezprzetargowej obowiązek ponoszenia kosztów przygotowania nieruchomości do sprzedaży tj. sporządzenia dokumentacji do celów prawnych, kosztów wykonania prac geodezyjnych, wyceny nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego oraz kosztów notarialnych i sądowych. 
W ocenie organu nadzoru, powyższe rozwiązanie narusza zasadę swobody umów wyrażoną w art. 353¹ ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93 ze zm.), zgodnie z którą niedopuszczalnym jest, aby strona przyszłej umowy tj. nabywca nieruchomości nie miała wpływu na jej treść, z uwagi na to, iż jej postanowienia reguluje podjęta uchwała rady gminy narzucająca jednostronne rozwiązania dla strony umowy. Kształtowanie postanowień umowy powinno mieć miejsce przy jej zawieraniu, a nie w uchwale będącej aktem prawa miejscowego. 

Podkreślenia wymaga fakt, iż podejmując akty prawa miejscowego w oparciu o normę ustawową, organ stanowiący jednostki samorządu terytorialnego musi ściśle działać na podstawie i w granicach upoważnienia zawartego w danej ustawie (art. 96 Konstytucji RP) 
i niedopuszczalne jest dokonywanie wykładni rozszerzającej przepisów kompetencyjnych.

Wskazać również należy, że Wojewódzki Sąd Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 27 października 2004 r., sygn. akt II SA/Lu 566/04, podzielił pogląd, iż „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”.

W świetle powyższego, należy podkreślić, iż kwestionowany § 9 ust. 6 przedmiotowej uchwały został wydany bez podstawy prawnej, z uwagi na brak legitymacji organu stanowiącego gminy do jednostronnego nałożenia na nabywców nieruchomości gminnych obowiązku ponoszenia wszelkich kosztów związanych z ich zbyciem. Dana umowa cywilnoprawna, regulująca stosunek między nabywcą nieruchomości a zbywającą ją gminą, jest dwustronną czynnością prawną równorzędnych podmiotów, a jej zawarcie należy 
do organu wykonawczego gminy, tj. wójta, burmistrza lub prezydenta miasta.


Rada Gminy Kolno mocą postanowień § 14 pkt 3 i 4 przedmiotowej uchwały upoważniła wójta do bezprzetargowego wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomości przeznaczonych odpowiednio na realizację celów publicznych oraz zadań użyteczności publicznej, jak również na cele niezwiązane z działalnością zarobkową, a w szczególności na działalność charytatywną, opiekuńczą, kulturalną, oświatową, wychowawczą, sportową, zdrowotną lub naukową.

Zgodnie z brzmieniem art. 37 ust. 4 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomościami ustalonym mocą postanowień art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 206, poz. 1590), zawarcie umów użytkowania, najmu lub dzierżawy na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony następuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogą wyrazić zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia tych umów. 

Z przepisu tego wynika, iż rada każdorazowo wyraża zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego zawarcia wymienionych w nim rodzajów umów, i nie upoważnia on do uregulowania tych kwestii w akcie o charakterze generalnym w formie zasad gospodarowania nieruchomościami. Jednocześnie rada, nie może wyzbyć się przyznanego jej uprawnienia na rzecz organu wykonawczego.
Przepisy ustawy o samorządzie gminnym, wyraźnie rozgraniczają zakres kompetencji przyznanych poszczególnym organom gminy tj. radzie oraz wójtowi (burmistrzowi, prezydentowi), organy te są zobowiązane przestrzegać w poszczególnych sprawach swoich kompetencji i wydanie aktu wykraczającego poza uprawnienie ustawowe należy traktować jako sprzeczne z prawem. 

Mając powyższe na uwadze, stwierdzenie nieważności przedmiotowych zapisów uchwały Nr XXXIII/226/10 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 Gminy Kolno.
Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

/-/ Lidia Stupak

DYREKTOR WYDZIAŁU NADZORU I KONTROLI
