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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

P-1.4131. L8 .2017.AB

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22016 r., poz. 446, poz. 1579)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXXI/288/16 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 22 grudnia 2016 r. w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz w drodze bezprzetargowej nieruchomosci gruntowej, polozonej
w obrebie ewidencyjnym Chwarstnica.

Uzasadnienie

W dniu 22 grudnia 2016 r. Rada Miejska w Gryfinie podjela uchwale
Nr XXX1/288/16 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz w drodze bezprzetargowej nieruchomosci
gruntowej, polozonej w obrebie ewidencyjnym Chwarstnica. Do Zachodniopomorskiego Urzedu
Wojewodzkiego w Szczecinie wplyneta ona w dniu 29 grudnia 2016 r.

Jako  materialnoprawng  podstawe  podjgcia  kwestionowanej  uchwaly powolano
m.in. art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami', zgodnie z ktorym nieruchomosé
Jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomosé lub jej czesci,
Jesli mogq poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnosé
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, kiora zamierza te nieruchomosé lub Jjej czesci nabyc,
Jezeli nie mogq by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.

Nalezy miec jednak na wzgledzie, ze cyt. regulacja wprowadza wyjatek od generalnej zasady,
ustalonej w art. 37 ust. 1 ww. ustawy , w mysl ktorej nieruchomosci sa sprzedawane lub oddawane
w wieczyste uzytkowanie w_drodze przetargu. W zwigzku z tym, tryb bezprzetargowy
dopuszczalny jest wylacznie w przypadkach enumeratywnie okreslonych w art. 37 ust. 2 i ust. 3
tego aktu. Taka mozliwos¢ zachodzi m.in. wowezas, gdy przedmiotem zbycia jest nieruchomogé
lub jej czesei, ktore nie moga by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci, jesli moga
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnos¢ lub oddane;j
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomos¢ lub jej czesei nabyé.

W judykaturze w sposéb jednoznaczny podkresla sie, Ze bezprzetargowa sprzedaz na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest dopuszezalna wéwezas, gdy tylko
jedna osoba moze by¢ zainteresowana nabyciem. W takim przypadku bowiem, organizowanie
przetargu nie znajdowaloby uzasadnienia. Jezeli jednak dana nieruchomo$é moze stanowi¢ obiekt
zainteresowania co najmniej dwoch podmiotow, a jej powierzchnia w catosci badz w czesci moze
mie¢ zwigzek funkcjonalny z wigcej niz jedna nieruchomoscia przylegla, taki tryb sprzedazy jest
niedopuszczalny. Powyzsze stanowisko zostalo potwierdzone w wyrokach Sadu Najwyzszego
z dnia 5 lipca 2006 r., sygn. akt IV CSK 98/06, z dnia 6 marca 2009 r., sygn. akt II CSK 589/08.

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 t., poz. 2147 z poin. zm.).
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W przywolanych orzeczeniach Sad Najwyzszy wskazal, iz okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami tryb sprzedazy nieruchomosei nie ma zastosowania w sprawie,
w ktorej mozliwo$¢ poprawienia warunkow zagospodarowania odnosi si¢ do wiekszej liczby
nieruchomosci — w takim wypadku bowiem musi by¢ przeprowadzony przetarg. Wykladnia ta jest
zgodna z ratio legis art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory zakladajac co do zasady
przeprowadzanie przetargu, ma zapewni¢ zbywcy najlepsze warunki zbycia nieruchomosci,
a osobom zainteresowanym nabyciem nieruchomosci - rowne szanse w staraniach o zawarcie
umowy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, podkresli¢ w pierwszej kolejnogci
nalezy, ze w badanej uchwale nie wskazano, na poprawienie warunkéw zagospodarowania ktorej
nieruchomo$ci ma by¢ sprzedana dziatka nr 62/8, stanowiaca uzytek rolny RV. Okoliczno$é t¢
wyjasnia dopiero tres¢ uzasadnienia, z ktérego wynika, iz jest to nieruchomos$é oznaczona numerem
ewidencyjnym 61/1, do ktorej to zbywana nieruchomos$¢ stanowi droge dojazdowa (dziatka nr 61/1
nie ma bezposredniego dostgpu do drogi publicznej). Z kolei, w pismie z dnia 9 stycznia 2017 r.,
znak: BWG.6840.50.2016.JW, Zastgpca Burmistrza Gryfina wyjasnil, ze do dzialki nr 62/8
przylegaja takze nieruchomosci o numerach 62/9 oraz 60/3, bedace wlasnoscia osob fizycznych.
Wynika stad, ze nabyciem dziatki nr 62/8 mogg by¢ zainteresowane réwniez inne osoby — poza
wlascicielem dziatki nr 61/1.

W ocenie organu nadzoru, kwesti¢ zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym nalezy
badac¢ przy uwzglednieniu wszystkich okolicznosci, majacych wplyw na legalno$é dzialania
organow gminy. W efekcie, niezbgdne jest ustalenie, czy zbywana nieruchomo$¢ nie moze by¢
zagospodarowana odrgbnie, a takze — biorac pod uwage tezy zawarte w wyrokach sadow
administracyjnych® — czy jej nabyciem moze by¢ zainteresowany tylko jeden podmiot, przy czym,
Naczelny Sad Administracyjny w orzeczeniu z dnia 14 stycznia 2016 r. dopuscit taka interpretacje
przepisu art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktora istnieje
mozliwos¢  zastosowania trybu  bezprzetargowego woéwcezas, gdy przedmiotem zbycia jest
nieruchomos¢ lub jej czesé, kiora moze poprawié warunki zagospodarowania nieruchomosci
przyleglych, gdy tylko jedna osoba sposréd ich wilascicieli albo uzytkownikéw wieczystych jest
zainteresowana nabyciem calej nieruchomosci, a pozostali wyrazajg na to zgode (na marginesie
podobnie mozna byloby oceniaé zamiar nabycia zbywanej nieruchomosci na wspotwlasnosé¢
wszystkich zainteresowanych wiascicieli nieruchomosci spetniajgcych przestanki z art. 37 ust. 2
pkt 6 w.gn.). Celem normy zawartej w tym przepisie jest gléwnie umozliwienie wszystkim
wlascicielom lub uzytkownikom wieczystym nieruchomosci przyleglych nabycie nieruchomosci
zbywanej, o _ile poprawi to warunki zagospodarowania ich nieruchomosci. Zgodny sposob
uregulowania tej kwestii moze zwolnié¢ gming z dzialan i kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem
przetarguj.

Organ nadzoru podziela powyzsze stanowisko, dlatego tez, pismem z dnia 10 stycznia 2017 r.,
znak: P-1.4130.38.2017.AB, wystapit do organu wykonawczego Gminy Gryfino z proshg
o poinformowanie, czy podejmowane byly jakiekolwiek czynnosci, zmierzajgce do ustalenia, czy
wlasciciele przylegajacych do zbywanej nieruchomosci dzialek nr 62/9 oraz 60/3 $g zainteresowani
Jjej kupnem. W odpowiedzi, Zastepca Burmistrza w pismie z dnia 10 stycznia 2017 r., znak:
BWG.6840.50.2016.JW, udzielit w tym zakresie odpowiedzi negatywnej.

W omawianym stanie faktycznym zatem stwierdzi¢ nalezy, ze tryb bezprzetargowy zbycia
dziatki nr 62/8 w $wietle brzmienia art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
pogladow judykatury, jest wykluczony. Wskazana nieruchomos$é¢ stanowi grunt rolny (RV)

* por. wyroki WSA w Poznaniu z dnia7 lipca 2010 r., sygn. akt IV SA/Po 230/10 oraz WSA w Olsztynie z dnia
27 wrzednia 2012 r., sygn. akt I1 SA/Ol 1078/12.
! Wyrok NSA z dnia 14 stycznia 2016 1., sygn. akt | OSK 2843/15.



0 pow. 0,0096 ha, a okolicznos¢, iz w istocie jest ona wykorzystywana jako droga dojazdowa do
dzialki nr 61/1 nie jest wystarczajaca przestanka do uznania, ze tylko jej warunki zagospodarowania
moze poprawi¢c. W powolanym wyroku Sad stwierdzil, ze istotny jest nie tylko aspekt
przedmiotowy, ale rowniez podmiotowy wykladni ww. przepisu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w tym tez znaczeniu, konieczne bylo rozwazenie, czy wlasciciele pozostalych
dzialek przyleglych do zbywanej nieruchomosci sa chetni do ubiegania si¢ o jej kupno, co
w przedmiotowej sprawie zostalo catkowicie przez organy Gminy Gryfino pominigte.

W konsekwencji powyzszego, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XXXI/288/16 Rady
Miejskiej w Gryfinie z dnia 22 grudnia 2016 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz w drodze
bezprzetargowej nieruchomosci gruntowej, polozonej w obre¢bie ewidencyjnym Chwarstnica, jest
konieczne i w pelni uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego
w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia.
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Otrzymujg:
1. Rada Miejska w Gryfinie,
2. a/a.



