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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.198.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 28 marca 2025 r.

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr X1/74/2025 Rady Gminy Chybie z dnia 25 lutego 2025 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania 1 wynajmowania na okres dtuzszy niz 3 lata,
w cato$ci, jako sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1465 ze zm.), dalej jako ,,ustawa” w zw. z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78 poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 25 lutego 2025 r. Rada Gminy Chybie przyjeta uchwale Nr X1/74/2025 w sprawie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci gruntowych oraz ich wydzierzawiania i wynajmowania na
okres dtuzszy niz 3 lata, dalej jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 1, 2 pkt 3 oraz
art. 41 ust. 1 ustawy.

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 28 lutego 2025 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz jest ona niezgodna z prawem
i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w calosci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy:
2. Do wylgcznej wiasciwosci rady gminy nalezy:

9) podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzgdu,
dotyczgcych:

a) 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 szczegodlne nie stanowiq inaczej;
uchwata rady gminy jest wwmagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat
strony zawierajq kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosé¢, do czasu okreslenia zasad
wojt moze dokonywac tych czynnosci wylqcznie za zgodg rady gminy.

Analiza tre$ci powyzszego przepisu ustawy prowadzi do wniosku, ze Rada Gminy powinna okresli¢
zasady gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi, czyli opracowaé zbior podstawowych regut
postepowania organu wykonawczego w tym zakresie, przy czym zasady uchwalane przez rad¢ nie moga
wkracza¢ ani modyfikowaé ustawowej materii, stanowigc co najwyzej jej dopetienie lub uzupetnienie.

Organ nadzoru podkresla rowniez, ze w panstwie prawa organy wladzy publicznej dziatajg w granicach
ina podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
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1 kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢zi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien S$ciSle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypeknienie
kompetencji przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewazno$cig calej uchwaty.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, w pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢ na
istotne rozbiezno$ci pomigdzy tytutem uchwaty, zakresem przedmiotowym ujetym w jej przepisach oraz trescia
dotaczonego do niej uzasadnienia. I tak, z tytutu uchwaly wynika, ze zamiarem Rady bylo uregulowanie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania i wynajmowania na
okres diuzszy niz 3 lata, tymczasem w tresci przepisow uchwaty w ogoéle nie odniesiono si¢ do wynajmowania
1 wydzierzawiania nieruchomosci, a z kolei ujeto w nich kwestie dotyczace nabywania, zbywania i obcigzania
wszelkich nieruchomos$ci gminnych, nie tylko nieruchomosci gruntowych. Oprécz ww. niespojnosci
nieokreslenie zasad wynajmowania i wydzierzawiania nieruchomos$ci rownoznaczne jest z niewypelieniem
delegacji ustawowej zawartej wart. 18 ust.2 pkt9 lit.austawy, co przesadza o koniecznos$ci
zakwestionowania legalnosci calej uchwaly. Wreszcie, z uzasadnienia do uchwaty wynika, ze powodem jej
podjecia byla potrzeba ustalenia jednoznacznych zasad nabywania przez gming Chybie nieruchomosci
z przeznaczeniem pod drogi. Tymczasem, kwestii tej dotycza wylacznie przepisy § 4 uchwaty, a przepisy § 1-3
dotycza obrotu nieruchomosciami zwigzanego z realizacja wszelkich celow publicznych izadan wlasnych
gminy, nie tylko tych zwigzanych z drogami publicznymi.

W ocenie organu nadzoru, nalezy uznaé, ze ww. uchybienia stanowia naruszenie zasady poprawnego
prawotworstwa, jasno$ci prawa oraz zaufania obywatela do panstwa i tworzonego przez nie prawa, wywodzace
si¢ z zasady demokratycznego panstwa prawnego wyrazonej w art. 2 Konstytucji RP. Przedmiotowa uchwata
ma walor aktu powszechnie obowigzujagcego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy. Regulacje zawarte w takiej
uchwale powinny by¢ jasne, czytelne, przejrzyste, logiczne oraz zredagowane w taki sposob, by dla
przecietnego adresata byly zrozumiate, tzn. by adresat przepisow uchwaly wiedzial, w jaki sposob ma si¢
zachowac i nie miat zadnych watpliwosci co do tego, jaka regute postgpowania wyznacza dany przepis, a organ
stosujacy ten przepis wiedzial, w jaki sposoéb go zinterpretowaé. Z opisanych powyzej wzgledow uchwala
wymogow tych nie spenia.

W tym miejscu nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na przepis § 4 ust. 4 uchwaly stanowiacy, ze:
W szczegolnych przypadkach, uzasadnionych potrzebami Gminy bgdz istniejgcym zagospodarowaniem terenu,
Gmina Chybie moze naby¢ nieruchomosci niespetniajgce warunkow okreslonych wust. 3 pod warunkiem
uzyskania pozytywnej opinii wtasciwej merytorycznie Komisji Rady Gminy Chybie. Rada Gminy postugujac si¢
sformulowaniem: ,w szczegodlnych przypadkach”, przekazata Wojtowi uprawnienie do niestosowania
ustalonych przez nig zasad nabywania nieruchomosci pod drogi, i to w sytuacjach opisanych z wykorzystaniem
okreslenia nieostrego. Z tresci uchwaly nie mozna wywie$¢ znaczenia sformutowania ,,szczegolny przypadek”.
Wobec powyzszego moze by¢ ono swobodnie interpretowane przez organ wykonujacy uchwale. Taka
konstrukcja przepisu uchwaty rowniez narusza zasade poprawnej legislacji.

Ponadto, w ocenie organu nadzoru, Rada nie wypehita prawidtowo delegacji ustawowej wynikajace;j
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy w zakresie ustalenia zasad nabywania, zbywania i zamiany nieruchomosci.

Rada Gminy w § 11 § 2 uchwaty wskazata, co nastepuje:

$ 1. Wzakresie nabywania nieruchomosci, z zastrzezeniem §4, Wojt Gminy jest upowazniony,
po uzyskaniu pozytywnej opinii wlasciwej merytorycznie Komisji Rady Gminy, do:

1. Nabywania nieruchomosci niezbednych do realizacji celow publicznych lub zadan wlasnych Gminy,
o wartosci nie przekraczajgcej 40 000 zI brutto, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Przyjmowania darowizny od 0sob fizycznych i prawnych bez wzgledu na jej wartosé.
3. Postanowienia ust. 1 i 2 nie dotyczg wykonywania przez Wojta Gminy prawa pierwokupu.

$ 2. W zakresie zbywania oraz zamiany nieruchomosci Wojt Gminy jest upowazniony, po uzyskaniu pozytywnej
opinii wlasciwej merytorycznie Komisji Rady Gminy do:

1. Zbywania nieruchomosci, jezeli nie jest ona niezbedna do realizacji celow publicznych lub zadan wlasnych
Gminy, o wartosci nie przekraczajgcej 30 000 zt brutto.
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2. Dokonywania zamiany nieruchomosci, gdy roznica w ich wartosci nie powoduje obowigzku dokonania przez
Gming Chybie doptaty w wysokosci przekraczajgcej 10 000 zt brutto.

Z przytoczonych powyzej przepisow jednoznacznie wynika, ze Rada ograniczyta si¢ do ustalenia
og6lnych zasad nabywania do gminnego zasobu nieruchomos$ci o wartosci nieprzekraczajacej 40 000 zt brutto
(warto$¢ ta nie dotyczy przyjmowania darowizn i wykonywania prawa pierwokupu), zbywania nieruchomosci
o wartosci nieprzekraczajacej 30 000zt brutto oraz dokonywania zamiany nieruchomosci z doptata
nieprzekraczajgca 10 000 zt brutto. Jest to rownoznaczne z nieokre$leniem zasad dokonywania ww. czynnosci
w stosunku do nieruchomosci, ktérych warto$¢ przekracza ustalone przez Rade kwoty, co stanowi istotne
naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy. Nalezy bowiem podkresli¢, ze z konstrukcji ww. przepisu ustawy
wynika, Zze Rada uprawniona jest do wyrazania zgody na wymienione w tym przepisie czynnosci w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami w indywidualnych sprawach, gdy nie podejmie uchwaty o charakterze
powszechnie obowigzujacym. Jezeli jednak taka uchwata zostanie podjgta, to gospodarowanie to musi odbywac
sie¢ w zgodzie z jej przepisami.

Ponadto, w ocenie organu nadzoru, regulacja § 3 ust. 2 i3 uchwaty zostata podjeta z przekroczeniem
upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy. W ww. przepisach
uchwaty postanowiono, ze:

2. Z tytutu obcigzania nieruchomosci gminnych ograniczonymi prawami rzeczowymi pobiera si¢
wynagrodzenie, z zastrzezeniem ust. 3.

3. Nie pobiera si¢ wynagrodzenia w przypadku ustanowienia stuzebnosci na rzecz Skarbu Panstwa Ilub
Jjednostek samorzqdu terytorialnego.

W tym miejscu przywotac nalezy art. 14 ust. 2 i ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktore stanowia,
ze:

2. Nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa mogq by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz jednostek
samorzqdu terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nieruchomosci stanowigce wlasnosé jednostek
samorzgdu terytorialnego mogq by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz Skarbu Panstwa lub innych jednostek
samorzqdu terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi.

5. Zawarcie umow w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1-4, wymaga uprzedniej zgody wojewody w odniesieniu
do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, z wylgczeniem czynnosci prawnych, dokonywanych
przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania izagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa albo zgody odpowiednio rady lub sejmiku w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego.

Z tych przepiséw ustawy jednoznacznie wynika obowiazek ustalenia odptatnosci z tytulu obcigzania
nieruchomos$ci gminnych ograniczonymi prawami rzeczowymi, z wyjatkiem sytuacji, gdy obcigzenia tego
dokonuje si¢ na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. W relacjach z tymi podmiotami
wojt moze (ale nie musi) odstapi¢ od ustalenia takiej odptatnosci — za zgoda rady gminy. Przy czym zgoda
wyrazana na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy powinna mie¢ charakter indywidualny, dotyczacy konkretnej
nieruchomosci. Tym samym wykluczone jest regulowanie tej kwestii w uchwale podejmowanej na podstawie
art. 18 wust.2 pkt9 lit. a ustawy, ktora stanowi akt prawa miejscowego. Ponadto, nalezy zauwazy¢,
ze ograniczonym prawem rzeczowym jest nie tylko stuzebno$¢, jak to Rada wskazata w § 3 ust. 3 uchwaly,
ale takze uzytkowanie czy hipoteka.

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Chybie przedmiotowg uchwatg naruszyta art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy w zw. z art. 2 Konstytucji RP. Powyzsze naruszenie nalezy zakwalifikowaé jako
istotne naruszenie prawa stanowigce podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego catej uchwaty.

Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, sprzeczno$¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost
z poroOwnania tresci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktérych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢é w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex func, co powoduje, ze dany akt, czy
jego czgs¢ nie wywoltuje skutkow prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt I OSK
4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).
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Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w cato$ci lub w cze$ci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr X1/74/2025 Rady Gminy Chybie z dnia
25 lutego 2025 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania i wynajmowania na okres dluzszy niz 3 lata, zostala podjeta zistotnym naruszeniem
obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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