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Rada Miasta Mlawa

Stary Rynek 19
06-500 Miawa

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 wust. 1 oraz art. 92 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewazno§¢

uchwaty Rady Miasta Mtawa Nr XII/150/2015 z dnia 1 grudnia 2015 r. w sprawie obcigzenia
nieruchomosci komunalnych, w zakresie slowa ,,nieodplatne” w § 1 ust. 2 uchwaly.

Uzasadnienie

W dniu 1 grudnia 2015 r. Rada Miasta Mlawa podjeta uchwate Nr XII/150/2015
w sprawie obcigzenia nieruchomosci komunalnych.

Uchwata powyzsza zostala dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu jako organowi
nadzoru w dniu 7 grudnia 2015 r. Jako podstawe prawng uchwaty Rada Miasta wskazata art.
18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2015r.,
poz. 1515), art. 13 ust. 1 i art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015, poz. 1774 ze zm.) oraz art. 3 ust. 1 ustawy 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). W dniu 30 grudnia
2015r. Wojewoda Mazowiecki, wystepujac jako organ nadzoru nad dziatalnoscig gminng,
wszczal postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci czesci uchwaly
Nr XI1/150/2015, o czym zawiadomit Rade Miasta Mlawa.

W ocenie Wojewody Mazowieckiego uchwata Nr XII/150/2015, w zakresie
okreslonym w sentencji, narusza prawo w sposob istotny i jest sprzeczna z art. 14 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami formulujacym zasade odstepstwa od reguly
ekwiwalentnosci, ktéra dopuszczalna jest jedynie w relacjach pomiedzy Skarbem Panstwa
a jednostkami samorzadu terytorialnego.

W § 1 ust. 2 uchwaty Nr XII/150/2015 Rada Miasta Mtawa postanowita: wyrazic
zgode na nieodplaine obcigzenie prawem stuzebnoSci gruntowej nieruchomosci dla ktorej
prowadzona jest ksigga wieczysta Nr PLIM/00061559/0, sktadajgcej si¢ m. in. z dziatki
oznaczonej w ewidencji gruntéw m. Mtawy Nr 698/64, polozonej przy ul. Stary Rynek 13,
zabudowanej budynkiem kina; obcigzenie nastgpi na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal uzytkowy — sklepu, dla kidrej jest prowadzona
ksiega wieczysta Nr PLIM/00035886/0, znajdujqcej si¢ w budynku na dziatce Nr 698/40;



obcigzenie nastqpi w celu korzystania z przejscia do lokalu uzytkowego — sklepu przez dzialke
Nr 698/64. Jak wynika z przytoczonego powyzej opisu, obcigzenie nieruchomosei nastgpi na
rzecz innego podmiotu niz jednostka samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa. Oznacza to,
ze Rada Miasta wykroczyla poza odpuszczalny w art. 14 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dopuszczalny zakres nieodplatnego obcigzania nieruchomosci. Art. 14 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami normuje bowiem, ze: nieruchomosci stanowigce
wiasnosé Skarbu Paristwa mogq byé nieodplatnie obcigzane na rzecz jednostek samorzqdu
terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nieruchomosci stanowigce wlasnosé
Jednostek samorzqdu terytorialnego mogq by¢ nieodplatnie obcigzane na rzecz Skarbu
Panstwa lub innych jednostek samorzqdu terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Niniejszy artykut formutuje zasady odstepstwa od reguly ekwiwalentnosci wyplywajacej
z zasady prawidlowej gospodarki okreslonej w art. 12 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami i nie nalezy interpretowaé go w sposdb rozszerzajacy. Umozliwia on
nieodptatne obcigzanie ograniczonymi prawami rzeczowymi (uzytkowania, stuzebnosci,
zastawu, spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, hipoteka) nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢é Skarbu Panstwa jedynie na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego
a nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego jedynie na rzecz
Skarbu Panstwa i innych jednostek samorzadu terytorialnego. W wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w odniesieniu do unormowan
art. 14 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami orzeczono, ze: wyrazne uregulowanie
wskazanych ograniczen podmiotowych i przedmiotowych przemawia za tym, ze w wypadku
innych czynnoSci prawnych i miedzy innymi podmiotami regulq pozostaje odplatnosé. Skutki
obowigzywania art. 14 ust. 2 u.g.n. nalezy zatem ocenia¢ nie tylko z uwzglednieniem wprost
treSci tego przepisu, lecz réwniez wynikajgcych z niego wnioskéw a contrario. W innym
wypadku, tzn. przy zalozenmiu, ze nieodplatne obcigzenie nieruchomosci gminnej
uzytkowaniem jest mozliwe takze na rzecz podmiotow innych niz wskazane w art. 14 ust.
2 u.g.n., omawiana regulacja bylaby niecelowa, trudno byloby bowiem wyjasnié, dlaczego
ustawodawca reguluje nieodplatne obcigzanie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa
i jednostek samorzgdu terytorialnego, skoro nieodplatne obcigzenie nieruchomosci
skarbowych i samorzqdowych mogloby nastqgpi¢ takze na rzecz innych podmiotéw niz
wskazane w art. 14 ust. 2 u.g.n. [...] Konieczno$¢ uzyskania zgody poprzedzajgcej zawarcie
omawianych uméw wyraznie przemawia przeciwko dopuszczalnosci nieodplatnego
obcigzenia nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych ograniczonymi prawami rzeczowymi
na rzecz podmiotéw innych niz Skarb Panstwa lub jednostka samorzqdu terytorialnego.
W przeciwnym wypadku niezrozumiale byloby, dlaczego omawiane obcigzenie nieruchomosci
skarbowych i samorzgdowych na rzecz Skarbu Pahstwa i jednostek samorzqdowych
podlegatoby wigkszym rygorom niz na rzecz innych podmiotow prawa (sygn. akt II SA/Op
336/14, zrodto: orzeczenia.nsa.gov.pl).

Unormowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami (w szczegdlnosci Dzial II
Rozdziat 1 ustawy tj. art. §§ 10-19) wprowadzaja dwa zréznicowane tryby obrotu
nieruchomog$ciami: pomig¢dzy jednostkami samorzadu terytorialnego a Skarbem Panstwa, oraz
pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego a innymi podmiotami nie bedacymi
jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa. W pierwszym przypadku (obrét
pomiedzy podmiotami administracji publicznej) unormowania ustawy formulujg szereg
rozwigzan dajgcych prymat dzialaniu na rzecz dobra publicznego, podczas gdy zasada
ekwiwalentnosci $wiadczen oraz interes ekonomiczny posiada znaczenie drugorzedne.
W drugim przypadku (obrét pomiedzy podmiotami administracji publicznej a innymi
podmiotami) prymat zyskuje zasada ekwiwalentnosci i interes ekonomiczny. W komentarzu
do art. 14 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stwierdzono, ze: nie ma mozliwosci
nieodplatnego obcigzenia nieruchomosci Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzqdu
terytorialnego ograniczonym prawem rzeczowym na rzecz innych podmiotéw (por. uchwalta
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SN z dnia 20 paZdziernika 2010 r., IICZP 70/10, LEX 604068). Zatem obcigzenie
nieruchomosci Skarbu Panstwa Ilub jednostek samorzgdu terytorialnego ograniczonym
prawem rzeczowym (takze stuzebnoSciq gruntowq lub stuzebnosciq przesylu) na rzecz innych
0s0b moze nastgpi¢ tylko odplatnie. Powoduje to skutek taki, ze umowy przewidujqce
nieodplatne obcigzenie ograniczonym prawem rzeczowym nieruchomosci Skarbu Panstwa [ub
jednostki samorzgdu terytorialnego sq niewazne (E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Lex 2014).

Biorgc pod uwage opisany powyzej stan prawny nalezy uznaé, ze Rada Miasta Mlawa
okreslajagc w § 1 ust 2 uchwaly Nr XII/150/2015 obcigzenie stuzebnoscig gruntowa
nieruchomosci gminnej w formie nieodptatnej, istotne naruszyta art. 14 ust. 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami.

Na marginesie nalezy nadmieni¢, ze uchwata Nr XII/150/2015 nie posiada
uzasadnienia, co utrudnia poznanie okolicznosci jej podjecia oraz stanu faktycznego sprawy.
W ocenie Wojewody Mazowieckiego, jako organu nadzoru nad dziatalnos$cig gminna,
uchwaty organdéw stanowigcych gmin dotyczace nieruchomosci gminnych powinny posiadaé
wyczerpujgce uzasadnienie, zardwno z uwagi na rangg podejmowanych rozstrzygnie¢ jak
réwniez szeroko pojeta zasade jawnosci okreslong w ustawie o samorzqdzie gminnym
i ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2013 r., poz. 885 ze
zm.). W wyroku z dnia 23 pazdziernika 2014 r. Wojewoddzki Sad Administracyjny
w Krakowie orzekajgc w sprawie uchwaty dotyczacej oddania w najem lokalu w trybie
bezprzetargowym stwierdzil, ze: zakwestionowana uchwata nie posiada uzasadnienia. Takie
dziatanie organu uchwalodawczego, wyrazajgcego przedmiotowq zgode, niewgipliwe narusza
interes prawny skarzgcego polegajgcy na korzystnej dla niego sytuacji wynikajqcej z art. 61
w zw. z art. 1 i art. 2 Konstytucji RP dowiedzenia si¢ z zaistnialych podjetych faktow, a wiec
sporzqdzonego uzasadnienia uchwaly dlaczego, z jakich przyczyn i motywéw taka uchwala
przez rade gminy zostata podjeta. Brak uzasadnienia w przedmiotowej uchwale nie pozwala
skarzgcemu na efektywnym, realnym skorzystaniu z prawa dostgpu do informacji publicznej,
w sprawie ktéra go interesuje. Nalezy réwniez zwréci¢ uwage na nieaktualny Dziennik
Ustaw podany w podstawach prawnych uchwaty, dotyczacy ustawy o wlasnosci lokal.

Stosownie do art. 171 ust. 1 Konstytucji oraz art. 85 ustawy o samorzqdzie gminnym
nadzér nad samorzadem terytorialnym opiera si¢ na kryterium zgodnosci z prawem.
Art. 86 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdza, ze organem nadzoru jest Prezes Rady
Ministréw, wojewoda, a w zakresie spraw finansowych regionalna izba obrachunkowa.
Art. 3 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. 0 wojewodzie i administracji rzgdowej
w wojewddztwie (Dz. U. z 2015, poz. 525) normuje, ze wojewoda jest organem nadzoru nad
dziatalno$cia jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwiazkéw pod wzgledem legalnosci.
Art. 91 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdza: Uchwala lub zarzgqdzenie organu
gminy sprzeczne z prawem sq niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzgdzenia
w calosci lub w czeSci orzeka organ nadzoru w terminie nie diuzszym niz 30 dni od dnia
doreczenia uchwaly Iub zarzqdzemia. Z kolei art. 91 ust. 4 normuje, ze w przypadku
nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza niewazno$ci uchwaty
lub zarzadzenia, ograniczajac si¢ do wskazania, ze uchwale lub zarzagdzenie wydano
7z naruszeniem prawa. Pojecia istotnego i nieistotnego naruszenia prawa wynikajace
7z unormowan art. 91 ustawy o samorzgdzie gminnym nie zostaly zdefiniowane w ustawie
i stanowig tym samym przyklad poje¢ niedookreslonych (nieostrych). Jednakze doktryna
prawa oraz praktyka orzecznicza wypracowaly szereg cech naruszen prawa pozwal.aja(cych
na zakwalifikowanie danego naruszenia do jednej z tych kategorii. Istotnym naruszeniem jest
nieprawidtowos¢ oczywista i bezposrednia, ktéra prowadzi do takich skutk(’)\fv, ktér@ nie moga
byé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Taka nieprawidlowoscig
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sg migdzy innymi naruszenia dotyczace przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podjecia
aktu normatywnego, naruszenia przepisOw prawa ustrojowego, naruszenie przepisow prawa
materialnego poprzez wadliwg ich wykladnie oraz naruszenie przepiséw dotyczacych
procedury podjecia aktu normatywnego, jezeli na skutek tego naruszenia podjeto akt o innej
tresci niz gdyby naruszenie nie nastapito. Istotne naruszenia to miedzy innymi: podjecie aktu
bez podstawy prawnej, podjgcie aktu na podstawie mnormy prawnej uznanej
za niekonstytucyjng, powtarzanie w akcie normatywnym tresci przepiséw ustawowych, brak
pelnej realizacji zakresu ustawowego upowaznienia, podjecie unormowar trudnych
do jednoznacznego oczytania i interpretacji. Nieistotne naruszenie prawa ma miejsce
wowczas, gdy dokonane naruszenia nie mialy wplywu na tre$¢ aktu normatywnego.
Nieistotne naruszenie dotyczy sprawy malo znaczacej, nie dotyczacej istoty zagadnienia
(vide: G. Jyz, Z. Plawecki, A. Szewc, Ustawa o samorzqdzie gminnym. Komentarz, Lex 2012,
Ustawa o samorzqdzie gminnym. Komentarz, pod red. B. Dolnickiego, Warszawa 2010).

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia wnoszona

za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informujg¢, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaly z mocy
prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem jego doreczenia.
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