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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U.
z 2022 r. poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewazno$é w calosci

uchwaty Nr XLIV/426/2022 Rady Micjskicj w Wodzistawiu z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci w trybie bezprzetargowym polozonej na terenie Gminy
Wodzistaw w miejscowosci Przyleczek w catodci.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 czerwca 2022 Rada Miejska w Wodzistawiu podjeta uchwale
Nr XLIV/426/2022 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym polozZonej na terenic Gminy Wodzistaw w miejscowoéci Przyleczek., Uchwata
zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu 06.07.2022 r.

Wojewoda Swigtokrzyski w dniu 11 lipca 2022 r. zawiadomil Przewodniczacego Rady
Miejskiej w Wodzistawin o wszczgelu postgpowania nadzorczego oraz wyznaczy! termin na
zlozenie wyjasnien, W zawiadomieniu o wszczeciu postepowania nadzorczego Wojewoda
Swictokrzyski zwrdcit si¢ o wyjasnienie kwestii czy w wyniku zbycia nieruchomosci moga zostac
poprawione warunki zagospodarowania jednej lub wigkszej nieruchomosci przylegtych, czy
zbywana nieruchomos$¢ nie moze byé zbywana jako odrebna nieruchomo$é, czy pozostali
wlasciciele dzialek przylegtych wyrazili zgodg na nabycie przedmiotowe] nieruchomosci.

W przedlozonej odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania nadzorczego z dnia
18 lipca 2022 r. znak: BRG.070.6.2022 podniesiono, ze rozwazenie ww. okre§lonych kwestii jest
niezasadne, gdyz okolicznoé¢ zabudowania cze$cia budynku stanowiacego wlasno$¢ wiasdciciela
dziatki 9/17 skutkuje mozliwoécia wystapienia przez niego z roszczeniem odplatnego nabycia
dzialki z art. 231 §1 k.c. Rada Miejska w Wodzistawiu poinformowala, ze z uwagi na czg$ciowe

posadowienie na przedmiotowej nieruchomosci budynku nalezacego do nabywcy, a takze na jej

matg powierzchni¢ nieruchomos¢ ta nie moze zosta¢ samodzielnie zagospodarowana.
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Organ nadzoru nie podziela ww. wyjasniefl.

Pismem z dnia 20.07.2022 roku 6rg_a_1;1 nadzoru zwrdcit si¢ ponownie o wyjasnienie kwestii na
jakiej podstawie przy podejmowatiu ﬁdhwaly Nr XL1V/426/2022 w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosei w . trybie - bezptzetargowym polozonej na terenie Gminy Wodzistaw
w miejscowdsci .Priyi¢czek, ustalono, ze nieruchomo$é gminna oznaczona numerem ewidencyjnym
9/18 nie moze polepszy¢ warunkéw zagospodarowania nieruchomodci przylegtych oznaczonych
numerem ewidencyjnym: 9/8, 9/19, 9/21.

Pismem z dnia 25 lipca 2022 r, znak: BRG.070.6.2022 wyjasniono, ze przy rozpatrywaniu
wniosku w ogéle nie brano pod uwage mozliwosci polepszenia warunkéw zagospodarowania
nieruchomosei sasiednich, gdyi z mapy ewidencyjnej wynika, ze dziatka bedgca przedmiotem
zbycia jest zabudowana w czgéci przez budynku posadowionego na dziatce Whnioskodawcy. Wobec
tego, w ocenie Rady Miejskiej, dziatka czgsciowo zabudowana cudzymi naktadami nie moze by¢
zbyta na rzecz innego podmiotu niz wlasciciel naktadow.

W przedmiotowej uchwale w § 1 Rada Miejska w Wodzistawiu wyrazita zgode na sprzedaz
w drodze bezprzetargowej zabudowanej dziatki gminnej ozn, geodezyjnie jako nr 9/18 obreb
Przylgezek o pow. 0,0059 ha na poprawe zagospodarowania nieruchomodci przylegltej ozn.
geodezyjnie jako dziatka 9/17 obrgb Przylteczek.

W podstawic prawnej uchwaly Rada Miejska w Wodzistawiu wskazata m.in. art. 37 ust. 2 pkt 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (t.j. z 2021 r. poz. 1899 ze zm —
zwanej dalej ,u.gn.”), ktéry stanowi, ze nieruchomosé jest zbywana w drodze bezprzetargowe;j,
Jjezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ Iub jej czeéci, jesli mogq poprawié warunki
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wiasnosé lub oddanej w uzythowanie
wieczyste osobie, ktdra zamierza te nieruchomo$é lub jej czesci nabyé, jezeli nie mogg by¢
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci,

Postgpowaniu nadzorczemu poddana zostata uchwala wyrazajaca zgode na sprzedaz
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na poszerzenie nicruchomosci przyleglej tj. na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt. 6 u.g.n. Z uwagi na okoliczno$¢, ze tryb bezprzetargowy stanowi wyjatek od
przetargowego trybu zbywania nieruchomosci, a podstawy jego zastosowania zostaly
enumeratywnic wymienione w art. 37 ust. 2 us.g. i uzaleznione od spehienia szczegdlnych
przestanek, organ nadzoru dokonal badania uchwaly pod wzgledem wskazanej podstawy
materialnoprawnej (podobnie: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego  siedziba
w Lublinie z dnia 8 stycznia 2015 r. II SA/Lu 1020/14) przy zastosowaniu zasady wyraZonej
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 stycznia 2022 r. I OSK 1715/20,
stanowigcej, ze wszelkie wyjqtki od przetargowego trybu zbywania nieruchomosci muszq wynikaé
Wprost z przepisow ustawy i nie mozna ich interpretowad rozszerzajgco.

Naczelny Sad Administracyjny wielokrotnie wypowiedzial sie¢ w jakich sytuacjach mozliwe
jest bezprzetargowe zbycie nieruchomosci na podstawie art. 37 ust. 2 pkt. 6 u.g.n,, czego przyklad
stanowig orzeczenia:




1. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 maja 2019 r. T OSK 432/19 -
kwestiq rozstrzygajgcq czy konkretna dziatka moze byé zbyta w drodze bezprzetargowej na
podstawie art. 37 ust, 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami jest okolicznosé czy istniejq inne nieruchomosci, ktorych wilasciciele
mieliby na podstawie wskazanego przepisu prawo wystgpienia do organu z wnioskiem
o sprzedanie nieruchomosci na poprawg warunkéw zagospodarowania wiasnej
nieruchomosci. Ewentualny brak reakcji wlascicieli innych nieruchomosci przylegajgcych
do sprzedawanej dzialki nie moie oznaczac, iz powyisze zwalnia organ z obowigzku
przeprowadzenia przetargu.

2. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 wrzesnia 2017 r.
I OSK 407/17 - gdy zamiar nabycia zglasza wigcej niZ jeden z wlascicieli przyleglych
nieruchomosci, zastosowanie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm,) zalezy od tego, czy .
realizacja tego zamiaru moze poprawic warunki zagospodarowania tych nieruchomosci.,
Jezeli poprawa ta jest mozliwa w odniesieniu do wiecej niz jednej z nieruchomosci
przvieglej, wowczas nie mozna w trybie bezprzetargowym dokonac zbycia na rzecz jednego
z ubiegajqcych sig o to wiascicieli tych nieruchomosci.

3. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 04.01.2022 r. I OSK 1715/20 - zatem,
gdy zamiar nabycia zglasza wigcej niz jeden z wiascicieli przyleglych nieruchomosci,
zastosowanie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. zalezy od tego, czy realizacja tego zamiaru moze
poprawic warunki zagospodarowania tych nieruchomosci. Jezeli poprawa ta jest mozliwa
w odniesieniu do wiecej niz jednej z nieruchomosci przyleglej, wéwczas nie mozna w trybie
bezprzetargowym dokonaé zbycia na rzecz jednego z ubiegajgcych sig o to wlascicieli tych
nieruchomosci. Podkreslic takze nalezy, Ze z art. 37 ust. 2 pkt 6 w.g.n. jednoznacznie wynika,
ze samo zainteresowanie mieniem jednostki samorzqdu terytorialnego — nawet gdyby mienie
to bylo rzeczywifcie niezbedne do poprawy warunkdw zagospodarowania przyleglej
nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ lub oddanej w uiytkowanie wieczyste osobie
zainteresowanej nabyciem wieruchomosci gminnej — nie stwarza jeszcze roszczenia
o bezprzetargowe nabycie mienia gminnego. Zwolnienie z obowigzku przeprowadzenia
przetargu, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 wgn., wymaga bowiem lgcznego spelnienia
wszystkich przewidzianych w tym przepisie przestanek. Istotna jest zatem kwestia poprawy
zagospodarowania nieruchomosci sgsiedniej, ale jednoczesnie takie brak mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci jako nieruchomosci samodzielnej. Oznacza to, ze nawet
w sytuacyi, gdy dana nieruchomosé¢ moglaby stuzy¢ poprawie warunkow zagospodarowania
sqsiedniej nieruchomo$ci, to jej zbycie wcale nie musi prowadzié do przylgczenia do
nieruchomosci przyleglej.

W swietle przywotanego orzecznictwa nalezy zwazyé, ze Naczelny Sad Administracyjny
uzaleznia zbycie nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej od istnienia innej nieruchomoéci,
ktérych wladciciele mieliby mozliwo$é wystapienia z wnioskiem o sprzedaz nieruchomodci na
poprawg warunkow zagospodarowania ich nieruchomodci. W sytuacji gdy istnicie mozliwoéé
poprawy warunkdw zagospodarowania wigkszej iloéci nieruchomogei niz jedna, niezbedne jest
przeprowadzenie przetargu




Z uzasadnienia analizowanej przez organ nadzoru uchwaty wynika, ze wlasciciel dziatki 9/17
obrgb Przylaczek zwrocit sig z wnioskiem o nabycie dziatki gminnej nr 9/18 o pow. 0, 0059 ha.
Dzialka wnioskodawcy zabudowana jest garazem, ktory cz¢Sciowo wchodzil na terem dziatki
gminnej. Dziatki stanowia Igcznie funkcjonalna, gospodarczg calosé.

Do uchwaty nie dofaczono zalacznika graficznego stanowiacego mape przedstawiajacy opisany
w uzasadnieniu uchwaty stan faktyczny, :

Organ nadzoru przy pomocy Systemu Informacji Przestrzennej Miasta i Gminy Wodzistaw
ustalit, ze dziatka polozona w obrgbie Przyleczek oznaczona numerem ewidencyjnym 9/18 bedaca
przedmiotem sprzedazy lezy pomigdzy dziatkami oznaczonymi numerem ewidencyjnym 9/17
1 9/19. Ponadto sasiaduje od poinocy z dziatka 9/8 a od potudnia z dziatkg 9/21. Istnigje wiec
mozliwos¢ poprawienia warunkéw zagospodarowania nie jednej ale wigkszej iloci przyleglych
nieruchomosci.

Wojewoda Swistokrzyski wskazuje 1 uznaje za wiasne stanowisko Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego z siedziba w Kielcach w wyroku z dnia 28 kwietnia 2021 r. 1l SA/Ke 1076/20,
zgodnie z ktérym , (.. )pominiecie trybu przetargowego na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 GospNierU
nie jest dopuszczalne gdy nieruchomosé gminna moglaby poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przyleglych naleiqcych wigcej niz do jednego podmiot. W takim przypadiu
zainteresowani mogg by¢ wszyscy wilasciciele tych nieruchomosci, zatem ich zbycie powinno
nastgpic¢ na réwnych prawach dla wszystkich - co zapewnia tryb przetargowy. Organ gminy nie
moze zatem dowoinie wybraé jednego z zainteresowanych wlascicieli nieruchomosci przyleglych -
nawet jezeli wwaza, Ze nabycie przez niego nieruchomosci najbardziej poprawitoby warunki
zagospodarowania jego nieruchomosci”.

W przedmiotowym stanie faktycznym sprawy nie zostala speiniona jedna z przestanek
niezbgdnych do skorzystania z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.s.g. bowiem sprzedazg tej nicruchomosci moga
by¢ =zainteresowani wlasciciele nieruchomodcei przyleglych. Organ gminy przed podjeciem
analizowanej uchwaly nie zbadat czy pozostali wlasciciele nieruchomosci przyleglych nie sa
zainteresowani nabyciem dziatki 9/18 albo czy wyrazaja oni zgode na zbycie bezprzetargowe, Jak
podniesiono w piémie z dnia 25 lipca br. w ogdle nie brano pod uwage mozliwosci polepszenia
warunkow zagospodarowania nieruchomoéci sasiednich,

Zaznaczy¢ nalezy, ze mozliwo$¢ wystapienia przez Wnioskodawce z roszczeniem z art, 231
§1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm),
zgodnie z ktérym samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory wznidst na powierzchni lub
pod powierzchnig gruntu budynek lub inne urzgdzenie o wartosci przenoszqgcej znacznie wartosé
zajetef na ten cel dzialki, moze zgda¢, aby wlasciciel przeniést na niego wlasnosé zajetej dziatki za
odpowiednim wynagrodzeniem, nie uprawnia organu gminy do odstgpienia od przetargowego trybu
zbycia nieruchomosci (np. wyrok WSA w Lublinie z 8 stycznia 2015 r., II SA/Lu 1020/14). Jedynic
ztozenie wniosku o nabycie nieruchomoséci przed uplywem terminu okreSlonego w wykazie
nieruchomo$ci przeznaczonych do zbycia daje pierwszefistwo nabycia nieruchomodci zgodnie




z art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n. co uzasadnia zastosowanie trybu bezprzetargowego na podstawie art. 37
ust. 2 pkt. 1 u.g.n.

W zwigzku z podjeciem przez Rade Miejska w Wodzistawin uchwaty wbrew warunkom
wynikajacym z art, 37 ust. 2 pkt.6 stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci jest uzasadnione,
stosownie bowiem do art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz,U.
z 2022 r. poz. 559 z pédzn.. zm) uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem $g
niewazne.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przyshiguje prawo wniesienia skargi do
Wojewodzkiego Sadu  Administracyjnego w  Kielcach za poSrednictwem  Wojewody
Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis
Zbigniew Koniusz
Wojewoda Swigtokrzyski







