Elektronicznie podpisany przez:
Dorota Helena Ryl
dnia 19 stycznia 2026 r.

WOJEWODA LODZKI
L6dzZ, dnia 19 stycznia 2026 .
PNIK-1.4131.950.2025

Rada Miejska w Lowiczu

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22025 r. poz. 1153 1 1436)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXX/189/2025 Rady Miejskiej w Lowiczu z dnia 22 grudnia 2025r. w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz dziatki gruntu, polozonej w Lowiczu w obrebie Kostka przy ulicy

Katarzynow.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 grudnia 2025 r. Rada Miejska w Lowiczu podjeta, na podstawie art. 13 ust.
1 iart. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2024 r. poz. 1145z p6ézn. zm.), zwanej dalej u.g.n., uchwate Nr XXX/189/2025 w sprawie wyrazenia
zgody na sprzedaz dzialki gruntu, potozonej w Lowiczu w obrgbie Kostka przy ulicy Katarzynow.

Tres¢ § 1 tej uchwaly stanowi, ze ,,Wyraza si¢ zgode na sprzedaz dziatki gruntu potozonej w
Lowiczu w obrebie Kostka przy ulicy Katarzynéw, oznaczonej w ewidencji gruntdéw numerem 4412
o pow. 187 m?, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr LD10/00005047/2 w celu
poprawienia warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtych.”.

Do przedmiotowej uchwaly zataczone zostato uzasadnienie wraz rysunkiem graficznym,
zgodnie z ktérym Gmina Miasta Lowicza jest wilascicielem dziatki nr 4412 na podstawie decyzji
Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi GN.IV.7532.146.2011.PL]J z dnia 31 maja 2011 r.
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Dzialka tanie spetnia warunkoéw dziatki budowlane; zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego z uwagi na jej nieregularny ksztalt i ma powierzchni¢ ponizej 500
m?. W zwiazku z powyzszym, w ocenie rady nie moze by¢ samodzielnie zagospodarowana, a zatem
mozna przeznaczy¢ ja do sprzedazy na poprawe warunkow zagospodarowania nieruchomosci
przyleglych. W uzasadnieniu wskazano réwniez, ze podjecie uchwaty zwigzane jest z wnioskiem
jednego z wilascicieli nieruchomosci sgsiedniej. Jednakze rada nie okreslita tej nieruchomos¢ i nie
wskazala jej numeru ewidencyjnego.

Uchwata Rady Miejskiej w Lowiczu Nr XXX/189/2025 doreczona zostata organowi nadzoru
w dniu 23 grudnia 2025 r.

Podjecie przedmiotowej uchwaly budzito watpliwosci organu nadzoru, co spowodowato
wszczgcie postepowania nadzorczego i1 skierowanie do Rady Miejskiej w Lowiczu zawiadomienia
z dnia 30 grudnia 2025r. znak: PNIK-1.4131.950.2025. W zawiadomieniu tym, organ nadzoru
wystgpil do rady miejskiej o zlozenie wyjasnien oraz przestanie dokumentéw uzasadniajacych
dokonanie sprzedazy przedmiotowej dziatki w drodze bezprzetargowe;.

W odpowiedzi na zawiadomienie pismem z dnia 7 stycznia 2026 r. znak: BRM.0007.36.2025
Przewodniczacy Rady Miejskiej w Lowiczu poinformowal, ze —na najblizszej sesji Rady Miejskiej w
Lowiczu w dniu 29 stycznia 2026 roku uchwata Nr XXX/189/2025 zostanie uchylona oraz zostanie
podjeta nowa uchwata uwzgledniajgca uwagi organu nadzoru". Przewodniczacy wskazat takze, ze
sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci nastgpi w drodze przetargu.

Mimo powyzszego o$wiadczenia organ nadzoru uznat za zasadne wydanie rozstrzygni¢cia
nadzorczego, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu nadzoru,
a tym samym wyeliminowanie z obrotu prawnego uchwaty niezgodnej z prawem.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 37 ust. 1 u.g.n., z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci
sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Stosownie natomiast do
art. 37 wust.2 pkt6 u.g.n. — nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli
przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢ Iub jej czgsci, jesli moga poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wilasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie
wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomos$¢ lub jej czesci naby¢, jezeli nie moga byc
zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci. Norma art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. stanowi wiec
wyjatek od generalnej reguly ustanowionej przez ustep 1 tego artykutu, zgodnie zktora
nieruchomosci sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Jak
podkresla si¢ w pisSmiennictwie wszelkie wyjatki od przetargowego trybu zbywania nieruchomosci
majg wynika¢ wprost z przepisdw ustawy i nie mozna ich interpretowac rozszerzajaco. Zasada jest
wiec sprzedawanie lub oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu,
a jedynie w wyjatkowych przypadkach nieruchomos$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej (por.
E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el. 2023, teza 2 do art. 37 GospNierU, jak réwniez powotane tam: wyrok NSA z dnia 21 marca
2007 r., sygn. akt I OSK 1998/06; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 8 lipca 2009 r., sygn. akt III
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SA/Wr 86/09). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2017 r., sygn. akt |
OSK 619/17 stwierdzit, ze: ,,Bezsprzecznie przy tym ocena, czy w konkretnym przypadku sprzedazy
nalezy postapi¢ zgodnie z zasada, czy tez zastosowal wyjatek, powinna by¢ wynikiem doktadnej
wyktadni tego przepisu, odwotujacej si¢ do jego literalnego brzmienia ido okolicznosci
indywidualizujacych dany stan faktyczny.”

Z tresci przepisu art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. wynika jednoznacznie, ze aby przepis ten znalazt
zastosowanie w uchwale rady gminy muszg zosta¢ spelnione tacznie nastgpujgce przestanki:
1) sprzedawana nieruchomos$¢ moze poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej
oraz 2) nieruchomos$¢ ta nie moze by¢ zagospodarowana jako odrebna nieruchomos$¢. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku zdnia 4 stycznia 2022r., sygn. akt I OSK 1715/20 wskazal, zZe
zwolnienie z obowigzku przeprowadzenia przetargu, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., wymaga
tacznego spelienia wszystkich przewidzianych w tym przepisie przestanek. Istotna jest zatem
kwestia poprawy zagospodarowania nieruchomosci sgsiedniej, ale jednoczes$nie takze brak
mozliwosci zagospodarowania nieruchomos$ci jako nieruchomosci samodzielnej. Oznacza to, ze
nawet w sytuacji, gdy dana nieruchomo$¢ mogtaby stuzy¢ poprawie warunkow zagospodarowania
sasiedniej nieruchomosci, to jej zbycie wcale nie musi prowadzi¢ do przylaczenia do nieruchomosci
przyleglej. Jednoczesnie Sad zauwazyl, ze pominigcie trybu przetargowego na podstawie art. 37
ust. 2 pkt 6 u.g.n. nie jest dopuszczalne, gdy nieruchomo$¢ gminna moglaby poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegtych nalezacych do wiecej niz jednego podmiotu. W takim
przypadku zainteresowani mogg by¢ wszyscy wilasciciele tych nieruchomosci, zatem zbycie
nieruchomos$ci gminnej powinno nastgpi¢ na rownych prawach dla wszystkich — co zapewnia tryb
przetargowy. W wyroku tym Sad podkreslil, iz organ gminy nie moze dowolnie wybra¢ jednego
z zainteresowanych wtascicieli nieruchomosci przylegtych, nawet jezeli uwaza, ze nabycie przez
niego nieruchomosci najbardziej poprawitoby warunki zagospodarowania jego nieruchomosci. Skoro
bowiem z woli ustawodawcy nieruchomos$ci publiczne powinny by¢ zbywane na jednakowych
zasadach, to dotyczy to takze sytuacji, w ktorej nabycie takiej nieruchomosci mogloby poprawié
warunki zagospodarowania kilku r6znych nieruchomosci.

ZauwazyC¢ nalezy, ze orzecznictwo sadow administracyjnych wskazuje, iz kwestig
rozstrzygajaca, czy konkretng dziatke mozna zby¢ w drodze bezprzetargowej w oparciu o art. 37
ust. 2 pkt 6 u.g.n. jest okoliczno$¢, czy nieruchomo$¢ lub jej czg$S¢ moze poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej. Druga przestanka jest niemozliwos¢ zagospodarowania
nieruchomosci jako samodzielnej. Oceny wtym zakresie dokonuje wiasciciel, czyli organ
reprezentujacy Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Zaznaczy¢ nalezy, ze ocena,
czy warunki te sg spetnione, nie moze by¢ jednakze dowolna. Poprawa warunkow zagospodarowania
nieruchomosci przylegte] powinna by¢ rzeczywista, mozliwa 1 aktualna, nie za$ hipotetyczna, a do
oceny powyzszego trzeba siegnac po obiektywne kryteria. W tym miejscu warto tez zwrdci¢ uwage
na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2006 r., sygn. akt IV CSK 98/06, zgodnie z ktorym

bezprzetargowa sprzedaz na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
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ma zastosowanie jedynie wtedy, gdy tylko jedna osoba moze by¢ zainteresowana kupnem (wtedy
organizowanie przetargu nie miatoby racjonalnosci). Jesli jednak zainteresowanych moze by¢ wiecej
1 sprzedawana nieruchomos¢ lub cze$¢ nieruchomosci moze mie¢ zwigzek funkcjonalny z wiecej niz
jedng nieruchomoscig przylegla, taki tryb sprzedazy jest niedopuszczalny. Powyzsze stanowisko
zostato potwierdzone roéwniez w pdzniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca
2009 r., sygn. akt: II CSK 589/08, w ktorym to orzeczeniu Sad Najwyzszy wskazal, iz okreslony
w art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. nie ma zastosowania w sprawie, w ktorej nabycie dziatki zmierza do
poprawienia warunkoéw nie jednej nieruchomos$ci przyleglej, ale przynajmniej dwoch (podobne
stanowisko NSA w wyroku z dnia 15 maja 2019 r., sygn. akt I OSK 432/19.

Biorgc pod uwage powyzsze orzecznictwo nalezy zauwazy¢, ze Rada Miejska w Lowiczu nie
przedstawila dokumentow uzasadniajacych dokonanie zbycia nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej
jako dziatka nr 4412 o pow. 187 m? oraz nie wskazala numeru dziatki, ktorej wtasciciel wystapit z
wnioskiem o jej nabycie w trybie bezprzetargowym w celu powickszenia swojej nieruchomosci i
poprawy warunkow zagospodarowania. Jednakze Przewodniczacy Rady Miejskiej w Lowiczu
zadeklarowat podjecie nowej uchwaty z uwzglednieniem zastrzezen organu nadzoru oraz sprzedaz
ww. nieruchomos$ci w drodze przetargu. Pomimo takiej deklaracji organ nadzoru pozbawiony zostat
mozliwosci przeprowadzenia kontroli, czy podjecie przez Rade Miejska w Lowiczu uchwaty Nr
XXX/189/2025 z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz dziatki gruntu,
polozonej w Lowiczu w obrebie Kostka przy ulicy Katarzynéw, poprzedzone zostato wnikliwg oceng
spelnienia ustawowych przestanek okreslonych przepisem art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., czy tez byto
wynikiem subiektywnej oceny rady. Po pierwsze, organowi nadzoru nie zostaty ztozone wyjasnienia,
ani przedtozone takie dokumenty jak np.: wypis 1 wyrys z rejestru gruntow, czy sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy, zktéorych wynikatoby jednoznacznie, ze
przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa nie moze zosta¢ zagospodarowana jako nieruchomos¢
odrebna. Istnienie bowiem takiej mozliwosci juz na wstgpie nie pozwala na zastosowanie
bezprzetargowego trybu zbycia nieruchomosci. Po drugie, nie wykazano, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ moze poprawi¢ warunki zagospodarowania tylko jednej nieruchomosci przylegte;.
Rada nie wyjasnita rowniez przyczyn, dla ktorych uznala, Zze zbycie przedmiotowej nieruchomosci
nie wptynie na poprawe warunkoéw zagospodarowania zadnych z czterech przylegtych nieruchomosci
tj. dziatki o nr 4448/9,dziatki o nr 4448/1, dzialki o nr 4402 czy nawet dzialki o nr 4394 (ktora takze
jest nieruchomos$ciag przylegla) do przedmiotowej dziatki. W takim przypadku zachodzi bowiem
konieczno$¢ dokonania oceny przestanki poprawy warunkéw zagospodarowania odrebnie dla kazde;
dziatki. Podkresli¢ trzeba, ze zastosowanie trybu bezprzetargowego jest niedopuszczalne, gdy
nieruchomo$¢ gminna mogtaby poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomos$ci przyleglych
nalezacych do wigcej niz jednego podmiotu. W takiej sytuacji zainteresowani moga by¢ wszyscy
wlasciciele tych nieruchomosci, zatem zbycie powinno nastapi¢ na réwnych prawach, w trybie
przetargowym. W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego rada nie przedstawita dowodu
wskazujacego na brak innych podmiotéw zainteresowanych nabyciem dziatki nr 4412 o pow. 187 m?2.
Dowodem takim mogloby by¢ np. pisemne os$wiadczenie wiascicieli wszystkich pozostatych
przylegajacych nieruchomosci, w ktorych wyrazaliby brak zamiaru jej nabycia i zgode na jej nabycie
przez wlasciciela, ktory ztozyt wniosek o nabycie w trybie bezprzetargowym dziatki nr 4412.

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI

90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, fax: (+48) 42 664 10 40Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /lodzuw/SkrytkaESP
https://www.gov.pl/web/uw-lodzki

Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Lodzki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynno$ci urzegdowych. Masz prawo do dostgpu, sprostowania,

ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie https://www.gov.pl/web/uw-lodzki w zaktadce ochrona danych osobowych.

Id: D8CS5C18E-884F-4622-8FCE-FA425624AC4B




Podkresli¢ takze trzeba, ze w doktrynie 1 judykaturze obowigzek uzasadnienia uchwaty (tam,
gdzie obowigzek ten nie jest wyraznie okreslony ustawowo) wyprowadzany jest z ogdlnej zasady
ustrojowej zwigzania organdOw administracji prawem, obowigzku odwolywania si¢ do prawa oraz
z kompetencji sgdow administracyjnych 1 organéw nadzoru, ktére sprawujac kontrole musza znad
motywy, jakimi kierowata si¢ rada gminy, powiatu czy sejmik wojewodztwa, atakze z zasady
demokratycznego panstwa prawnego 1zasad szczegdtowych, w tym zasady zaufania do panstwa
1 stanowionego przez nie prawa, czy zasad "dobrej legislacji". Uzasadnienie uchwaty spetnia istotng
funkcje w mechanizmach wtadzy demokratycznej, jest m.in. wyrazem jawnos$ci dzialania tej wladzy
1w tym kontek$cie prawa mieszkancow do informacji publicznej (zob. wyroki NSA: zdnia
8 czerwca 2006 r., sygn. akt II OSK 410/06; z dnia 5 marca 2009 r., sygn. akt I OSK 1824/08; z dnia
8 kwietnia 2009 r., sygn. akt II OSK 1468/08; z dnia 16 lutego 2011 r., sygn. akt IT OSK 2420/10;
zdnia 23 maja 2013 r., sygn. akt I OSK 240/13). Uchwata, bedaca aktem stosowania prawa
administracyjnego przez organ jednostki samorzadu terytorialnego, po to by poddawata si¢ kontroli
(nadzoru 1sadowej) 1aby taka kontrola byta mozliwa do przeprowadzenia w pelnym zakresie,
powinna odzwierciedla¢ 1prezentowal proces stosowania prawa. Zuchwaty lub tez zjej
uzasadnienia strona powinna czerpa¢ petna, wszechstronng, zgodnie z prawem umotywowang
informacj¢ o swojej sytuacji prawnej — tak w zakresie prawa procesowego, jak i1 materialnego (zob.
wyrok NSA zdnia 22 stycznia 2015 r., sygn. akt I GSK 2101/13). W przedmiotowej sprawie nie
zostaly przedlozone przez Rad¢ Miejska w Lowiczu wyjasnienia oraz dokumenty, ktore
potwierdzityby, ze zastosowanie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., byto wynikiem doktadnej wyktadni tego
przepisu, odwotujacej si¢ do jego literalnego brzmienia 1 do okolicznosci indywidualizujgcych dany
stan faktyczny. Rada Miejska w Lowiczu w uzasadnieniu do przedmiotowej uchwaty, nie wskazata
takze numeru dziatki, ktorej wiasciciel wystapit z wnioskiem o jej nabycie w trybie bezprzetargowym
w celu powigkszenia swojej nieruchomosci 1 poprawy warunkéw zagospodarowania. Tym samym,
uniemozliwiajgc organowi nadzoru dokonanie oceny legalnosci podjete; uchwaly zgodnie z ww.
przepisami prawa. Organowi nadzoru nie przedstawiono zatem argumentacji pozwalajacej
na poznanie motywow, jakimi kierowala si¢ rada przy podejmowaniu uchwaly Nr XXX/189/2025
z dnia 22 grudnia 2025 r., co powoduje, ze ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty jest faktycznie
nierealna.

Reasumujgec, uchwala Nr XXX/189/2025 Rady Miejskieg w Lowiczu z dnia
22 grudnia 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz dziatki gruntu, potozonej w Lowiczu
w obrebie Kostka przy ulicy Katarzynow, w istotny sposéb narusza prawo tj.: art. 37 ust. 2 pkt 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami — co powoduje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaty w catosci.

Stosownie do tresci art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, uchwata organu gminy
sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznoSci uchwaty w calosci lub w czesci orzeka organ

nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty.
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Wobec powyzszego wydanie rozstrzygniecia nadzorczego jest uzasadnione i nalezalo orzec
jak na wstepie.

Powyzsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90-434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135), za posrednictwem Wojewody

Lodzkiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwdch egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Burmistrz Miasta L.owicza

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI
90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, fax: (+48) 42 664 10 40Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /lodzuw/SkrytkaESP
https://www.gov.pl/web/uw-lodzki

Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Lodzki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynno$ci urzegdowych. Masz prawo do dostgpu, sprostowania,

ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie https://www.gov.pl/web/uw-lodzki w zaktadce ochrona danych osobowych.
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