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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.164.2025.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 29 lipca 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z2024r.
poz. 1465, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 1 ust. 1 zdanie drugie wraz zpkt 1-5, § 1ust.3-5, § 21§ 3 zalacznika do uchwaly
nr XVII/120/2025 Rady Miejskiej w Sierakowie z dnia 25 czerwca 2025 r. w sprawie ustalenia zasad
ustanawiania stuzebno$ci gruntowych oraz stuzebno$ci przesylu na nieruchomos$ciach stanowigcych
wlasno$¢ Gminy Sierakow — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 25 czerwca 2025 r. Rada Miejska w Sierakowie podjeta uchwate nr XVII/120/2025 w sprawie
ustalenia zasad ustanawiania stuzebno$ci gruntowych oraz stuzebno$ci przesylu na nieruchomos$ciach
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Sierakéw, dalej: ,,uchwata”.

Uchwale podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (T.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1465; zm.: Dz. U. z2024 r. poz. 1572, poz. 1907
ipoz. 1940) , art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (T.j. Dz. U.
22024 1. poz. 1145; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1222, poz. 1717 i poz. 1881) oraz art. 285 i art. 305 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (T,j. Dz.U. z2024r. poz. 1061; zm.: Dz. U. z2024r.
poz. 1237)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 1 lipca 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnoSci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Przedmiotowg uchwalg Rada Miejska w Sierakowie ustalita zasady ustanawiania stuzebnosci gruntowych
oraz stuzebnosci przesylu na nieruchomos$ciach stanowigcych mienie Gminy Sierakow, ktore stanowig
zatacznik do uchwaty (dalej ,,zatacznik™).

W mysl art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, ze zm., dalej: ,u.s.g.”), do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu dotyczacych ,,zasad
nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do
3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢; do czasu okreslenia
zasad wojt moze dokonywac tych czynno$ci wytacznie za zgoda rady gminy”.

W zdaniu drugim § 1 zalgcznika oraz pkt 1-5 tego przepisu rada ustalita szczegdtowy katalog zapisow
umownych, ktdre majg zosta¢ zamieszczone w tresci porozumienia stanowigcego podstawe do ustanowienia
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stuzebnosci. W § 1 ust. 3 zatgcznika zawarto katalog kosztéw zwigzanych z ustanowieniem stuzebnosci na
wniosek zainteresowanego oraz postanowiono, ze ponosi je ,,wlasciciel nieruchomosci wiadnacej lub
podmiot, na rzecz ktorego stuzebno$¢ zostanie ustanowiona”. Podobny katalog kosztow sformutowano
w § 1 ust. 4 zatgcznika dla sytuacji innych niz wymienione w § 1 ust. 3 zatacznika, przy czym koszty te
maja ponosi¢ ,,wiasciciel nieruchomosci wladnacej lub podmiot, na rzecz ktoérego stuzebnos¢ zostanie
ustanowiona oraz Gmina Sierakow — w stosunku uzgodnionym w porozumieniu mi¢dzy zainteresowanymi
stronami”. Stosownie do § 1 ust. 5 zatacznika: ,,Uprawnienia wynikajace ze stuzebno$ci powinny by¢
wykonywane w taki sposob, aby jak najmniej utrudniaty korzystanie z nieruchomosci obcigzonej”.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsze regulacje naruszaja prawo w stopniu istotnym. Zgodnie z art. 30
ust. 1 iust.2 pkt3 u.s.g., do zadan wodjta nalezy wykonywanie uchwat rady gminy izadan gminy
okreslonych przepisami prawa, w szczegolnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Przekazanie spraw
majatkowych do kompetencji rady gminy stanowi wiec wyjatek od ww. zasady, zawartej w art. 30 ust. 2
pkt3 u.s.g., ze to wojt gospodaruje mieniem komunalnym. Musi by¢ zatem interpretowany Scisle, co
oznacza zakaz swobodnego przejmowania przez rade do rozstrzygnigcia w drodze uchwat, wszystkich
spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy (por. wyrok WSA w Krakowie z 15 grudnia 2022 r.,
IT SA/Kr 1051/22). Rada gminy nie moze zatem podejmowac i regulowa¢ czynnos$ci, ktore naleza do sfery
wykonawczej, gdyz stanowiloby to naruszenie konstytucyjnej zasady podzialu organow jednostek
samorzadu terytorialnego na wykonawcze i stanowiace (por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim
z 7 marca 2013 r., Il SA/Go 23/13).

Ponadto podkreslic nalezy, ze w orzecznictwie utrwalit si¢ poglad, zgodnie z ktérym, rada gminy
okreslajac zasady gospodarowania nieruchomos$ciami powinna opracowac zbior podstawowych regut
postgpowania organu wykonawczego, z pominigciem szczegdtowych postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming, reprezentowang przez jej organ wykonawczy. Natomiast
zasady uchwalane przez rad¢ nie mogg wkraczaé, ani tez modyfikowac juz ustawowo uregulowanej materii,
stanowiac co najwyzej jej dopetnienie i uzupehienie (por. wyrok WSA w Krakowie z 29 maja 2024 r.,
IT SA/Kr 278/24, wyrok WSA w Olsztynie z 17 lutego 2015 r., Il SA/O1 1354/14, wyrok WSA w Poznaniu
z 2 lutego 2012 r., IV SA/Po 488/11).

Organ nadzoru zwraca réwniez uwage, ze stosownie do art. 11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z2024r. poz. 1145, zezm., dalej ,u.gn.”), w sprawach
gospodarowania nieruchomo$ciami organem reprezentujagcym jednostke samorzadu terytorialnego jest jej
organ wykonawczy. Zatem w zakresie gospodarowania nieruchomosciami to organ wykonawczy,
reprezentujacy gmineg na zasadach okreslonych w art. 46 ust. 1 u.s.g., samodzielnie ksztattuje tres¢ umowy
w granicach zasady swobody uméw, wynikajacej z art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, ze zm.).

Zdaniem organu nadzoru, w zakresie spraw, ktore rada gminy moze uregulowa¢ na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., nie mieszcza si¢ postanowienia dotyczace szczegodtowej treSci umoéw czy
porozumien zawieranych przez organ wykonawczy, kosztow zwigzanych z ustanowieniem stuzebnosci,
a takze regul dotyczacych sposobu wykonywania uprawnien ze stuzebnosci. Regulujac kwestie zawarte
w § 1 ust. 1 pkt 1-5 oraz ust. 3-5 zalacznika rada przekroczyla zatem kompetencje ustawowe, wkraczajac
jednoczesnie w sfer¢ uprawnien organu wykonawczego gminy, co stanowi istotne naruszenie prawa
1 skutkuje koniecznos$cig stwierdzenia niewaznos$ci tych przepisow.

Roéwnoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage, ze zgodnie ze zdaniem drugim § 1 ust. 1 zatacznika ,,porozumienie
okresla¢ bedzie warunki umowy”. Przytoczone sformutowanie, odnosi si¢ wylacznie do umowy jako
sposobu ustanowienia stuzebnosci w formie aktu notarialnego (co wynika z powigzania tej wypowiedzi ze
zdaniem pierwszym tego przepisu). Zdaniem organu nadzoru taka regulacja narusza prawo w stopniu
istotnym, ograniczajac bezzasadnie form¢ czynnos$ci prawnej mozliwej do zastosowania w tego typu
wypadkach. Zgodnie bowiem z art. 245 § 2 zdaniem drugim Kodeksu cywilnego, forma aktu notarialnego
potrzebna jest tylko do o$wiadczenia wlasciciela ustanawiajacego ograniczone prawo rzeczowe na
nieruchomosci, natomiast oswiadczenie woli nabywcy tego prawa rzeczowego moze by¢ ztozone w formie
dowolnej, takze w formie dorozumianej, o ktoérej mowa w art. 60 Kodeksu cywilnego (por. wyrok NSA z 1
pazdziernika 2010 r., II FSK 859/09).

W § 213 zalacznika rada ustalita zasady ustanawiania stuzebnosci gruntowych (§ 2) oraz zasady
ustanawiania stuzebnosci przesyhu (§ 3).
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W ocenie organu nadzoru powyzsze zapisy naruszajg prawo w stopniu istotnym, poniewaz sprowadzaja
sie do powtorzenia norm wynikajgcych z art. 49 § 1 oraz art. 285-289 i art. 305! Kodeksu cywilnego, a przy
tym nie stanowig zasad obcigzania nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g. i tym
samym wykraczaja poza delegacje ustawowa.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, ze § 2 ust. 3 zalacznika dotyczy sposobu wykonywania stuzebnosci
gruntowej, anie zasad obcigzania nieruchomosci. W § 2 ust. 4 zalacznika zmodyfikowano natomiast
W sposéb nieuprawniony norme¢ wynikajaca z art. 289 § 2 Kodeksu cywilnego poprzez jej pominigcie,
a powtorzenie jedynie tresci art. 289 § 1 Kodeksu cywilnego. Z kolei w § 3 ust. 2 zalacznika w sposob
niedookre§lony (w formie katalogu otwartego) zdefiniowano instytucje prawa cywilnego, ktora jest
stuzebno$¢ przesylu odnoszac si¢ przy tym wytacznie do ,,urzadzen elektroenergetycznych” oraz
»Przedsiebiorstwa Energetycznego”. Powyzsze stanowi zaréwno niedozwolong modyfikacje przepisow
Kodeksu cywilnego, w tym w szczegdlnoscei art. 305" i 3054, jak rowniez naruszenie zasady swobody umow
wynikajgcej zart. 353"  Kodeksu cywilnego, atakze wykroczenie poza delegacje ustawowsg
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g. oraz wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego wynikajace
z art. 30 ust. 1 iust. 2 pkt 3, art. 46 ust. 1 u.s.g. oraz art. 11 u.g.n.

Zdaniem organu nadzoru zart. 18 ust. 2 pkt9lit. au.s.g. nie wynika kompetencja rady gminy
do definiowania instytucji prawa cywilnego, co nalezy pozostawi¢ uprawnionemu w tej kwestii
ustawodawcy 1 ustanowionym przez niego normom wynikajacym z Kodeksu cywilnego oraz innych
przepisow prawa powszechnie obowigzujacego. Doprecyzowanie i stosowanie ogoélnych regut i instytucji
prawa cywilnego na gruncie poszczeg6lnych porozumien lub uméw stanowi natomiast domeng wojta, ktory
zgodnie z art. 30 ust. 1 iust. 2 pkt 3, art. 46 ust. 1 u.s.g. oraz art. 11 u.g.n., atakze positkujac si¢ regula
swobody umow wynikajgcg z art. 353" Kodeksu cywilnego, w porozumieniu z pozostalymi podmiotami
prawa cywilnego bedzie ksztattowat tre$¢ poszczegdlnych postanowien umownych.

Biorac powyzsze pod uwage, w ocenie organu nadzoru § 213 zalacznika naruszajg prawo w stopniu
istotnym co skutkuje koniecznoscig stwierdzenia ich niewazno$ci.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart.92 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Sierakowie

Burmistrz Gminy Sierakow
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