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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.206.2025.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 27 pazdziernika 2025 r.

Na podstawie art. 91 wust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2025r.
poz. 1153)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XX/136/2025 Rady Miejskiej w Krzyzu Wielkopolskim z dnia 25 wrze$nia
2025 r. w sprawie ustanowienia zasad obcigzania nieruchomosci stanowigcych wilasno§¢ Gminy Krzyz
Wielkopolski stuzebno$ciami gruntowymi oraz przesytu - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 25 wrze$nia 2025 r. Rada Miejska w Krzyzu Wielkopolskim podjeta uchwate nr XX/136/2025
w sprawie ustanowienia zasad obcigzania nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢ Gminy Krzyz
Wielkopolski stuzebno$ciami gruntowymi oraz przesytu, dalej: ,,uchwata”.

Uchwatg podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 1, ust. 2 pkt 3 i art. 41 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r., poz. 1153), oraz art. 13 ust. 1 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r. poz. 1145, zpo6zn. zm.)
w zwigzku z art. 285, art. 305' ustawy zdnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z2025r.
poz. 1071)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 2 pazdziernika 2025 r.

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

Przedmiotowa uchwatg Rada Miejska w Krzyzu Wielkopolskim ustalita zasady ustanawiania stuzebnosci
gruntowych oraz stuzebno$ci przesytlu na nieruchomosciach stanowigcych mienie Gminy Krzyz
Wielkopolski.

W mysél art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153), dalej: ,,u.s.g.”, do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu dotyczacych ,,zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest
wymagana rowniez 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 czynnosci wylacznie za zgoda rady gminy”.

W § 1 ust.2 uchwaly rada ustalita szczegdlowy katalog zapisOw umownych, ktore majg zostaé
zamieszczone w tre§ci porozumienia stanowigcego podstawe do ustanowienia stuzebnosci. W § 1 ust. 4
uchwaly zawarto katalog kosztoéw zwigzanych z ustanowieniem shuzebnosci na wniosek zainteresowanego
oraz postanowiono, ze ponosi je,wlasciciel nieruchomosci wiadngcej lub podmiot, na rzecz ktorego
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stuzebno$¢ zostanie ustanowiona”. Podobny Kkatalog kosztow sformutowano w § 1 wust. 5 uchwaly
dla sytuacji innych niz wymienione w § 1 ust. 4 uchwaty, przy czym koszty te maja ponosi¢ ,,wiasciciel
nieruchomosci wtadnacej lub podmiot, na rzecz ktérego stuzebnos$¢ zostanie ustanowiona oraz Gmina Krzyz
Wielkopolski — w stosunku uzgodnionym w porozumieniu mi¢dzy zainteresowanymi stronami”. Stosownie
do § 1 ust. 6 uchwaty: ,,Stuzebno$¢ gruntowa oraz stuzebnos$¢ przesylu powinna w jak najmniejszym stopniu
utrudnia¢ korzystanie z nieruchomosci obcigzonej w szczegolnosci poprzez wykorzystanie istniejacego na
nieruchomosci uktadu komunikacyjnego, w tym $ciezek i przej§¢ oraz poprzez jej ustanowienie w miare
mozliwosci wzdluz granic nieruchomosci lub w pasie istniejacej infrastruktury technicznej. Ponadto
stuzebnos$¢ przesytu powinna zapewni¢ mozliwos$¢ realizacji i eksploatacji urzadzen przesytlowych.”.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsze regulacje naruszajag prawo w stopniu istotnym. Zgodnie z art. 30
ust. 1 iust.2 pkt3 u.s.g.,, do zadah wojta nalezy wykonywanie uchwal rady gminy izadan gminy
okreslonych przepisami prawa, w szczeg6lnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Przekazanie spraw
majatkowych do kompetencji rady gminy stanowi wigc wyjatek od ww. zasady, zawartej w art. 30 ust. 2
pkt3 u.s.g., ze to wojt gospodaruje mieniem komunalnym. Musi by¢ zatem interpretowany $cisle, 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., II
SA/Kr 1051/22). Rada gminy nie moze zatem podejmowac i regulowac czynnosci, ktore naleza do sfery
wykonawczej, gdyz stanowiloby to naruszenie konstytucyjnej zasady podzialu organdow 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 szczegétowych postanowien przewidzianych do
konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming, reprezentowang przez jej organ wykonawczy. Natomiast
zasady uchwalane przez rade nie moga wkraczaé, ani tez modyfikowac juz ustawowo uregulowanej materii,
stanowiac co najwyzej jej dopetnienie i uzupehienie (por. wyrok WSA w Krakowie z29 maja 2024 r.,
I 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 rOwniez uwage, ze stosownie do art. 11 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r. poz. 1145, zezm.), dalej: ,u.gn.”, w sprawach
gospodarowania nieruchomos$ciami organem reprezentujagcym jednostke samorzadu terytorialnego jest jej
organ wykonawczy. Zatem w zakresie gospodarowania nieruchomosciami to organ wykonawczy,
reprezentujagcy gming na zasadach okreslonych w art. 46 ust. 1 u.s.g., samodzielnie ksztattuje tre§¢ umowy
w granicach zasady swobody umoéw, wynikajacej z art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071).

Zdaniem organu nadzoru, w zakresie spraw, ktore rada gminy moze uregulowa¢ na podstawie art. 18
ust. 2 pkt9 lit. au.s.g., nie mieszcza si¢ postanowienia dotyczace szczegdlowej tresci umow czy
porozumien zawieranych przez organ wykonawczy, kosztow zwigzanych z ustanowieniem stuzebnosci,
a takze regul dotyczacych sposobu wykonywania uprawnien ze stuzebnosci. Regulujac kwestie zawarte
w81 ust.2 oraz § 1 ust. 4-6 uchwaly rada przekroczyta zatem kompetencje ustawowe, wkraczajac
jednoczesnie w sfer¢ uprawnien organu wykonawczego gminy, co stanowi istotne naruszenie prawa
i skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci tych przepisow.

Roéwnoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze zgodnie z § 1 ust. 2 uchwaly ,strony umowy sporzadzaja
porozumienie okres$lajace warunki umowy”. Przytoczone sformutowanie, odnosi si¢ wylgcznie do umowy
jako sposobu ustanowienia stuzebno$ci 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 forme¢ czynnoSci 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 wlasdciciela ustanawiajacego ograniczone prawo rzeczowe na
nieruchomosci, natomiast oswiadczenie woli nabywcy tego prawa rzeczowego moze by¢ ztozone w formie
dowolnej, takze w formie dorozumianej, o ktorej mowa w art. 60 Kodeksu cywilnego (por. wyrok NSA
z 1 pazdziernika 2010 r., IT FSK 859/09).

W§2 i§3 uchwaly rada ustalita zasady ustanawiania stuzebno$ci gruntowych (§2) oraz zasady
ustanawiania stuzebnosci przesytu (§ 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 zwroci¢ uwage, ze w § 2 ust. 1 uchwaty oraz w § 3 ust. 1 uchwaly zmodyfikowano w sposob
nieuprawniony norme¢ wynikajgcg odpowiednio z art. 285 § 1 Kodeksu cywilnego oraz art. 305" Kodeksu

cywilnego.

Ponadto § 2 ust. 3 (powtorzony dwa razy) uchwaty oraz § 3 ust. 2 iust. 3 uchwaty naruszajg zasady
swobody uméw wynikajacej z art. 353' Kodeksu cywilnego, a takze wykraczajg poza delegacje ustawowa
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. oraz wkraczaja 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 pkt9 lit. 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 wynikajagcym z Kodeksu cywilnego oraz innych
przepisow prawa powszechnie obowigzujacego. Doprecyzowanie i stosowanie ogélnych regut i instytucji
prawa cywilnego na gruncie poszczegdlnych porozumien lub uméw stanowi natomiast domeng wojta, ktory
zgodnie z art. 30 ust. 1 iust. 2 pkt 3, art. 46 ust. | u.s.g. oraz art. 11 u.g.n., a takze positkujac si¢ regula
swobody umow wynikajgcg z art. 353" Kodeksu cywilnego, w porozumieniu z pozostalymi podmiotami
prawa cywilnego bedzie ksztattowat tre$¢ poszczegdlnych postanowien umownych.

Nalezy mie¢ takze na wzgledzie, ze art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g. uprawniajacy rad¢ gminy do podejmowania
uchwat w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu ustanawia wyjatki od
generalnej zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy stanowiacej, iz to wojt gminy gospodaruje
mieniem komunalnym. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjatkiem, ktory musi
by¢ interpretowany $cisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rad¢ do rozstrzygania
w drodze uchwal wszystkich spraw waznych zpunktu widzenia gospodarki gminy (por. wyrok
wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2004 r., II SA 3144/03,
CBOSA).

Majac na uwadze obowiazujace przepisy prawne, jak réwniez stanowisko judykatury, stwierdzi¢ nalezy,
iz rada gminy nie moze ze skutkiem wobec o0sob trzecich, wigza¢ organu wykonawczego w zakresie spraw
Taczacych si¢ z zawieraniem umow cywilnoprawnych, w zwigzku z ustanawianiem shuzebnosci. Biezace
gospodarowanie nieruchomo$ciami gminnymi, a wigc podejmowanie czynnosci prawnych i faktycznych
dotyczacych nieruchomosci, nalezy do wojta. Rozstrzyganie przez rade o tym, ze ustanowienie stuzebnosci
gruntowej bedzie nastgpowaé odplatnie czy tez nieodptatnie, wskazywanie na operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, jako podstawe do ustalenia wynagrodzenia z tytulu
ustanowienia stuzebnosci, ustalenie zasad ponoszenia kosztoéw zwigzanych z zawarciem umowy, stanowi
takze naruszenie wyrazonej w art. 353! Kodeksu cywilnego, zasady swobody umow, zgodnie z ktorg, strony
zawierajace umowe¢ moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwialy si¢ wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

W zakresie kompetencji przyslugujacych radzie gminy nie mie$ci si¢ takze okreslanie istotnych
postanowien uméw zawieranych przez organ wykonawczy gminy (essentialia negotii) oraz warunkow
ustanowienia stuzebnosci (uzasadnienie gospodarcze, spoteczne i ekonomiczne). Podejmowanie czynnos$ci
z zakresu prawa cywilnego nalezy do kompetencji wojta jako reprezentanta gminy, ktéremu nie mozna - bez
wyraznego upowaznienia ustawowego - narzuca¢ elementéw i warunkow umowy. Dlatego nalezy
podkresli¢, ze § 2 ust. 3 (powtdrzony dwa razy) uchwaty oraz § 3 ust. 2 i ust. 3 uchwaty w sposob istotny
naruszajg prawo i wkraczajg w kompetencje¢ organu wykonawczego.

Biorac powyzsze pod uwagg powyzsze organ nadzoru wskazuje, ze waga oraz liczba istotnych naruszen
prawa zawartych w badanej uchwale powoduje, ze nalezy orzec jej niewaznos¢ w calosci.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwatly, 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 dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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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 Krzyzu Wielkopolskim
Burmistrz Krzyza Wielkopolskiego
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