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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.228.2020
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 31 lipca 2020 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XVI11/164/2020 Rady Gminy Tomaszéw Lubelski z dnia
26 czerwca 2020 r. w sprawie okreslenia zasad obciazania nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Gminy
Tomaszéw Lubelski stuzebnos$ciami gruntowymi i stuzebno$ciami przesylu, w czesci obejmujacej §
3 uchwaly

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2020r.
poz. 713)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XVII/164/2020 Rady Gminy Tomaszow Lubelski z dnia 26 czerwca 2020 r. w sprawie
okreslenia zasad obcigzania nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy Tomaszoéw Lubelski stuzebnos$ciami
gruntowymi i stuzebno$ciami przesytu, w czesci obejmujacej § 3 uchwaty.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XVI1/164/2020 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 3 lipca 2020 r.

Podstawe prawna do podjecia przedmiotowej uchwaty stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym. Zgodnie z tym przepisem, do wylacznej kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegoélne nie stanowia inaczej; uchwala rady gminy jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne
umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywaé
tych czynnosci wytacznie za zgoda rady gminy.

Nalezy podkresli¢, ze uprawnienia organu stanowigcego okreslone w cyt. wyzej przepisie majg charakter
wyjatku od zasady wynikajacej z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, ktory stanowi, ze
gospodarowanie mieniem gminy nalezy do zadan wdjta.

Analogiczne regulacje zawiera art. 11 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65, ze zm.), w mySl ktorego z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych
Z przepisOw tej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organami reprezentujagcymi jednostki samorzadu terytorialnego
w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami sg ich organy wykonawcze.
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Ponadto, stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Powyzsze oznacza, ze biezace gospodarowanie nieruchomos$ciami gminnymi, a wigc podejmowanie
czynnosci prawnych i faktycznych dotyczacych nieruchomosci nalezy do wojta.

Skoro zatem regulacja art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym jest wyjatkiem od reguty,
musi by¢ ona wykladana $cisle.

Uchwata w sprawie zasad obcigzania nieruchomosci stuzebnosciami gruntowymi i stuzebnosciami przesytu
jest aktem prawa miejscowego. Przedmiotem regulacji prawa miejscowego mogg by¢ jedynie kwestie
wynikajagce z upowaznienia ustawowego, za§ kazde przekroczenie delegacji ustawowej stanowi istotne
naruszenie prawa.

Organ, wydajac wigc akt, bedacy zrodlem powszechnie obowigzujacego prawa na obszarze danej jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP), musi respektowac¢ zakres delegacji, zawartej w aktach
prawnych wyzszego rzedu (por. wyrok NSA sygn. akt I SA/Lu 882/02).

Stosownie do tresci § 3 ust. 1 przedmiotowej uchwaly, umowa o ustanowienie stuzebnosci gruntowej oraz
stuzebnosci przesytu, zawierana w formie aktu notarialnego, kazdorazowo bedzie okreslac zakres korzystania
ze stuzebnosci oraz przebieg i tresc tej stuzebnosci.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja wykracza poza granice upowaznienia przyznanego Radzie
Gminy w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Uchwata rady gminy, bedac prawem miejscowym, nie moze zawiera¢ regulacji bardziej rygorystycznych niz
przewiduje to prawo powszechnie obowigzujace a zatem sprzecznych z tym prawem. Takie za$ postanowienie
przewiduje § 3 ust. 1 kontrolowanej uchwaly, stanowigc o wymogu zawarcia umowy ustanowienia stuzebnosci
w formie aktu notarialnego. Tymczasem, zgodnie z art. 245 § 2 Kodeksu cywilnego, tylko dla o$wiadczenie
woli wilasciciela nieruchomosci obcigzane] wymagane jest dochowanie szczegdlnej formy, jakg jest akt
notarialnego. O$wiadczenie woli uprawnionego (przedsigbiorcy przesytowego) takiej formy juz nie wymaga.
Strony danej umowy moga oczywiscie umowic sie, ze oswiadczenia woli obu stron beda sktadane w formie
aktu notarialnego, ale nie moze o tym przesadza¢ akt prawa miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 3 sierpnia
2016r., sygn. I OSK 3307/15).

W zakresie kompetencji przyslugujacych Radzie Gminy nie mieSci si¢ takze okreslanie istotnych
postanowien umow zawieranych przez organ wykonawczy gminy (essentialia negotii). Podejmowanie
czynnosci z zakresu prawa cywilnego nalezy do kompetencji wojta jako reprezentanta gminy, ktéremu
nie mozna - bez wyraznego upowaznienia ustawowego - narzuca¢ elementow umowy. Ustawodawca
nie zdefiniowat pojecia "zasady obciazania nieruchomosci”, jednakze zasady te nalezy rozumie¢ jako zbiodr
podstawowych regut postgpowania organu wykonawczego, z pominigciem postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming reprezentowang przez jej organ wykonawczy.

W § 3ust.2uchwaly Rada postanowita, ze , obcigzenie nieruchomosci gminnych stuzebnosciami
gruntowymi oraz przesylu nastgpuje za wynagrodzeniem platnym jednorazowo, nie pozniej niz do dnia
zawarcia umowy — ustalonym przez rzeczoznawce majgtkowego”.

»Dopuszcza sig¢ mozliwos¢ ustanowienia na wniosek wynagrodzenia rocznego, ktore bedzie waloryzowane
corocznie przy zastosowaniu sredniego wskaznika wzrostu cen iustug konsumpcyjnych oglaszanego przez
Prezesa GUS” (§ 3 ust. 3).

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje nie mieszczg si¢ w granicach upowaznienia przystugujacego
radzie gminy. W przytoczonych regulacjach Rada Gminy unormowala kwesti¢ wynagrodzenia z tytulu
ustanowienia shuzebnosci przesytu, co nalezy do wytacznych kompetencji organu wykonawczego gminy.

Powyzszymi regulacjami Rada wkroczyla w kompetencje organu wykonawczego, a takze naruszylta zasade
swobody umoéw wyrazong w art. 353(1) ustawy zdnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U.
z2019 1. poz. 1145, ze zm.), zgodnie z ktéra niedopuszczalnym jest, aby strony przyszlej umowy nie miaty
wplywu na jej tre$¢ z uwagi na to, iz jej postanowienia reguluje narzucajaca jednostronne rozwigzania dla
strony umowy uchwata rady gminy. Zawarcie umowy obcigzenia nieruchomosci stuzebno$cia nalezy do organu
wykonawczego gminy. Umowa jest dwustronng czynno$cig prawng réwnorzednych podmiotow, regulowang
przepisami prawa cywilnego. O tresci umowy decydujg strony przyszlej umowy zgodnie z generalng zasada
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autonomii woli stron. Ksztatltowanie postanowien umowy powinno bowiem mie¢ miejsce przy jej zawieraniu,
a nie w uchwale okreslajacej zasady obcigzania nieruchomosci.

Jak stwierdzit WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 13 wrzeénia 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 388/12,
, ustalanie sposobu zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z ogramiczonego prawa rzeczowego na
nieruchomosci gminy nie nalezy do kompetencji rady gminy, poniewaz nie miesci si¢ w zakresie pojecia "zasad
obcigzania nieruchomosci”. Nie jest to rowniez zagadnienie przekraczajgce zwykly zarzqd nieruchomosciq.
Zasadqg przyjetq przez Rade Miejskq (...) jest koniecznos¢ zaplaty wynagrodzenia gminie, natomiast sposob
zapltaty tego wynagrodzenia (jednorazowo, ratalnie, w naturze itp.) powinien by¢ okreslony w umowie, ktora
nalezy do kategorii czynnosci prawnych, do ktorych dokonywania wiasciwy jest jedynie organ wykonawczy
gminy (gospodarujgcy zasobem nieruchomosci)”

Zapisy uchwaly dotyczace ustalania wysoko$ci wynagrodzenia, sposobu dokonywania platnosci
wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebno$ci naleza do postanowien, ktoérych nie mozna kwalifikowa¢ jako
podstawowych regul postepowania w zakresie ustalenia zasad obcigzania nieruchomosci stuzebno$ciami
gruntowymi czy stuzebnosciami przesylu. Zatem kwestie te nie moga by¢ regulowane w drodze uchwaty, lecz
powinny by¢ konkretyzowane w umowie w sprawie obcigzenia nieruchomosci.

W § 3ust.4uchwaly Rada postanowila, ze , ,dopuszcza sie nieodplatne obcigzenie nieruchomosci
stuzebnoscig gruntowq i stuzebnosciq przesytu pod warunkiem wyrazenia zgody przez Rade Gminy Tomaszow
Lubelski w odrebnej uchwale”.

Przytoczona regulacja jest sprzeczna zart. 14ust.2zd. drugie wzwiazku zart. 14 ust. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Wskazane przepisy ustawy stanowig, ze nieruchomos$ci stanowigce wlasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego moga by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz Skarbu Panstwa lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi, a zawarcie umow w ww. sprawach wymaga uprzedniej
zgody rady gminy w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego.

Z powyzszego wynika, ze nie ma mozliwosci obcigzania nieodptatnie nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego na rzecz innych podmiotéw niz Skarb Panstwa lub inne
jednostki samorzadu terytorialnego (por. uchwata SN z dnia 20 pazdziernika 2010 r., sygn. akt III CZP 70/10).
W konsekwencji obcigzanie nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego na rzecz innych podmiotéw moze nastepowac tylko odptatnie.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XVII/164/2020 we wskazanym zakresie jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

zup. WOJEWODY LUBELSKIEGO
Bolestlaw Gzik
II WICEWOJEWODA

Otrzymuja:
1) Wéjt Gminy Tomaszoéw Lubelski

2) Przewodniczacy Rady Gminy Tomaszéw Lubelski
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