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Rada Miejska Mikolowa

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznoS$¢

uchwaly Nr LXVIII/686/2023 Rady Miejskiej Mikotowa z dnia 23 maja 2023 r. w sprawie
ustanowienia stuzebnosci gruntowej, w czesci obejmujacej jej § 1 w zakresie wyrazow: "na czas
nieoznaczony", § 2 oraz zalacznik do przedmiotowej uchwaty, jako sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a w zwigzku zart. 30 ust. 2 pkt3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jedn. Dz. U. z 2023 r., poz. 40), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 23 maja 2023 r. Rada Miejska Mikotowa podjeta uchwate Nr LXVIII/686/2023
w sprawie ustanowienia stuzebnosci gruntowej, dalej jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis m.in. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 29 maja 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, iz uchwata w czesci
jest niezgodna z prawem.

Zgodnie z przepisem art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy: Do wylgcznej wilasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego
zarzqdu, dotyczgcych zasad nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,
oile ustawy szczegolne nie stanowiq inaczej;, uchwala rady gminy jest wymagana rowniez
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy,
ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac
tych czynnosci wylgcznie za zgodg rady gminy.

Natomiast zgodnie zart. 30 ust. 2 pkt3 ustawy, mieniem komunalnym gospodaruje wojt
(burmistrz, prezydent miasta). A zatem, obcigzenia nieruchomosci, bedacej wlasnoscia jednostki
samorzadu terytorialnego, ograniczonym prawem rzeczowym dokonuje jej organ wykonawczy.
Dodatkowo, ztresci art. 11 ust. 1 iart. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (teks jedn. Dz. U. z 2023 r., poz. 344) wynika, ze organami reprezentujacymi
jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami, sg ich organy
wykonawcze, przy czym, gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje woéjt (burmistrz, prezydent
miasta). Decydowanie przez organ stanowigcy o czynnosciach nalezacych do sfery wykonawczej,
narusza konstytucyjna zasade podzialu wladz. Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny
w Olsztynie z dnia 27 sierpnia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol 500/19 (publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych) - Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g. stanowi uprawnienie dla rady
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gminy do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, mianowicie uchwaly w sprawach majgtkowych
gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzgdu. Przyznana radzie kompetencja nie oznacza jej
nieograniczonej swobody, gdyz ustawodawca przyznajgc okreslong kompetencje do wydania aktu
wykonawczego przekazuje upowaznienie do uregulowania wylgcznie kwestii nie objetych dotgd
zadng normg o charakterze powszechnie obowigzujgcym w celu uksztaltowania stanu prawnego
uwzgledniajgcego m.in. specyfike gospodarki nieruchomosciami. Wskazane upowaznienie nie
uprawnia do wykraczania poza unormowanie ustawowe, czynienia wyjgtkow od ogolnie przyjetych
rozwigzan ustawowych, atakze powtarzania kwestii uregulowanych w aktach prawnych
hierarchicznie wyzszych. Uchwala podjeta w oparciu o wskazang podstawg musi zawierac
sformulowania jasne oraz jedynie w takim zakresie, na jaki dopuszcza norma kompetencyjna, brak
jest w niej natomiast uprawnienia do formutowania wlasnych poje¢ czy tez doprecyzowywania formy
w jakiej okreslone dzialania organu wykonawczego majq by¢ podejmowane.

Majac na uwadze ww. przepisy prawa, stwierdzi¢ nalezy, iz rada gminy jest upowazniona
wylacznie do wyrazenia zgody na ustanowienie na nieruchomosci bedacej wlasnoscia gminy
stuzebnosci gruntowej. Dodatkowo, organ stanowigcy gminy — jako organ niebedacy strong umowy,
ktorej przedmiotem jest ustanowienie stuzebnosci na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ gminy -
nie jest uprawniony do decydowania o tre$ci umowy. Biezace gospodarowanie nieruchomosciami
gminnymi, a wiec podejmowanie czynnosci prawnych i faktycznych dotyczacych nieruchomosci,
nalezy do organu wykonawczego gminy (tu: Burmistrza). Rozstrzyganie przez rade o kwestiach
dotyczacych zakresu shuzebnosci (tj. ustalenia minimalnej tresci takiej umowy), stanowi takze
naruszenie wyrazonej w art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn.
Dz. U. 22022 r., poz. 1360 ze zm.), zasady swobody umoéw, zgodnie z ktorg, strony zawierajace
umowe moga uwozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwialy sie¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.
Zasada ta, przyznajaca stronom swobode w ksztaltowaniu laczacego je stosunku umownego, musi
mie¢ takze zastosowanie w przypadku umoéw, w ktorych jedng ze stron bedzie gmina. Jedynie sam
nabywca prawa stuzebnosci oraz dysponent mienia komunalnego — wojt (burmistrz, prezydent
miasta), jako strony stosunku cywilnoprawnego, beda wladne ustali¢ wskazane wyzej, szczegotowe
kwestie.

Organ nadzoru roéwniez podkresla, ze w panstwie prawa organy wladzy publicznej dzialaja
w granicach i1 na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
wynika, Zze zadania ikompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi migdzy podmiotami
administracji publicznej s3a uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego, realizujac przyshugujace mu kompetencje powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji przez Rade przy
podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace
niewaznoscig uchwaty w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencije.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskaza¢, ze w ocenie organu
nadzoru, § 1 ust. I w zakresie sformutowania: ,,na czas nieoznaczony" oraz § 2 uchwaty wraz z jej
zalacznikiem, istotnie naruszaja art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zwigzku z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy. Rada
Miejska w ww. regulacjach uchwaly wskazala, co nastepuje: § 1. Wyrazi¢ zgode na ustanowienie na
czas nieoznaczony, na nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ Gminy Mikolow, oznaczonej nr dzialki
1731/109 o powierzchni 0,2001 ha, zapisanej w ksiedze wieczystej nr KAIM/00083211/7, stuzebnosci
gruntowej na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci zapisanych w ksiggach wieczystych nr
KAIM/00084059/4 i KAIM/00070659/9.

§ 2. Przedmiotem stuzebnosci gruntowej bedzie prawo do korzystania z czesci dzialki nr
1731/109 w celu przejazdu i przechodu, pasem gruntu o szerokosci 6,5 m wg przebiegu zaznaczonego
na zalgczniku graficznym, w celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej.

Po pierwsze, w ocenie organu nadzoru, uchwata organu stanowigcego gminy podejmowana na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy winna ograniczac si¢ jedynie do tego, czy rada wyraza
zgode na ustanowienie na nieruchomosci bedacej wlasnoscig gminy stuzebnosci gruntowe;.

Po drugie, tres¢ kwestionowanych regulacji uchwaly, zawierajacych elementy umowy
cywilnoprawnej, tj. czas obowigzywania umowy (§ 1 uchwaly), przedmiot stuzebnosci gruntowe;j-
"prawo do korzystania z czgsci dzialki" icel jej ustanowienia - zapewnienie dostepu do drogi
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publicznej (§ 2 uchwaty) oraz oznaczenie graficzne przebiegu shuzebnosci - ktéra ma by¢ dopiero
zawarta przez kontrahentow w przyszlosci, nie pozostawia stronom tej umowy zadnej swobody,
stawiajac w tym zakresie organ wykonawczy, jedynie w roli technicznego wykonawcy woli rady.
Niedopuszczalnym jest zwlaszcza, aby strona przyszlej umowy, jaka jest podmiot, na rzecz, ktérego
stuzebno$¢ jest ustanawiana, nie miata wplywu na tre$¢ umowy w odniesieniu do zakresu
ustanawianej stuzebnosci. Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku
zdnia 15 marca 2007 r., sygn. akt I SA/Wr 745/06 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych): (...) narusza prawo nie tylko akt prawa miejscowego, ktory wykracza poza
upowaznienie zawarte w delegacji ustawowej, ale rowniez taki, ktory zawiera ustalenia w kwestiach
ustawowo przekazanych do regulacji umownej.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska Mikolowa w ww. zakresie przekroczyla
upowaznienie ustawowe, co stanowi istotne naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a w zwigzku z art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy.

Organ nadzoru wskazuje, ze mozliwe jest doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem poprzez
wyeliminowanie jedynie wyzej wymienionej czesci uchwaly.

Omawiane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych
naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore
nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa
wuchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznos$¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost
z poréwnania tresci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu
ktorych caty akt lub jego czgs$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji
konieczne jest stwierdzenie niewaznos$ci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca
ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze$¢ nie wywotuje skutkow prawnych od samego
poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III
OSK 3457/21, 29 wrzesnia 2021 r. sygn. akt [ OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK
542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr LXVIII/686/2023 Rady
Miejskiej Mikotowa z dnia 23 maja 2023 r. w sprawie ustanowienia stuzebnosci gruntowej - w ww.
czesci, nalezy uznaé za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia doreczenia rozstrzygnigcia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Elzbieta Zabicka-Lakomy
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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