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Rada Miejska w Chojnie
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U.z 2024 r. poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907, poz. 1940)

stwierdzam niewaznos¢

§1 uchwaty Nr VII/58/2024 Rady Miejskiej w Chojnie z dnia 12 grudnia 2024 r.
w sprawie sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci niezabudowanej, potozonej
w obrebie Stoki, dziatka nr 117/2 i dziatka nr 121/2, w zakresie wyrazow: ,dziatka
nr 117/2 o powierzchni 0,0045 ha oraz”, a takze tytutu ww. aktu, w zakresie wyrazéw:
,dziatkanr 117/2i"

Uzasadnienie

W dniu 12 grudnia 2024 r. Rada Miejska w Chojnie podjeta uchwate
Nr VI1/58/2024 w sprawie sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci
niezabudowanej, potozonej w obrebie Stoki, dziatkanr 117/2 i dziatkanr 121/2.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona
w dniu 20 grudnia 2024 r.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr VII/58/2024 organ
stanowigcy Gminy Chojna wskazat przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 13 ust. 1 i art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami?.

Zgodnie z ww. przepisem ustawy o samorzadzie gminnym do wytqcznej
witasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzqdu, dotyczqcych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowiq inaczej;
uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosé; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wytqcznie za
zgodq rady gminy.

Powotane regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowig
natomiast, ze: Z zastrzezeniem wyjgtkéw wynikajgcych z ustaw, nieruchomosci mogq by¢

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r., poz. 1145 z pbzn. zm.).
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przedmiotem obrotu. W szczegdlnosci nieruchomosci mogq by¢ przedmiotem sprzedazy,
zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaty zarzqd, a takze mogq by¢ obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majgtek tworzonych
fundacji (art. 13 ust. 1) oraz Nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli
przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli mogqg poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci  przylegtej, stanowigcej wtasnosé Ilub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza te nieruchomos¢ lub jej czesci naby¢, jezeli
nie mogq byc¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci (art. 37 ust. 2 pkt 6).

Jednoczesnie, co istotne, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w art. 37 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wprowadzono generalng zasade, zgodnie z ktora
nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu. Tryb bezprzetargowy - jako wyjatek od tak ustalonej reguty - dopuszczalny
jest wytacznie w przypadkach enumeratywnie okreslonych w art. 37 ust. 2 i 3 tego aktu.
Taka mozliwos$¢ zachodzi m.in. woéwczas, gdy przedmiotem zbycia jest nieruchomosé
lub jej czesci, ktére nie mogg by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci, jesli
moga poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowiacej
wtasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza te
nieruchomosc lub jej czesci nabyc.

Podstawowymi przestankami, ktére decydujg o mozliwosci zastosowania art. 37
ust. 2 pkt 6 omawianej ustawy, sg wiec: okolicznos¢, ze przeznaczona do zbycia
nieruchomos¢ moze poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej
(przestanka pozytywna), oraz niemoznos$¢ zagospodarowania owej nieruchomosci jako
odrebnej nieruchomosci (przestanka negatywna)?.

W uchwale Nr VI11/58/2024 Rada Miejska w Chojnie - w oparciu o art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami - wyrazita zgode na sprzedaz w trybie bezprzetargowym nieruchomosci
niezabudowanych potozonych w obrebie Stoki, dziatka nr 117/2 o powierzchni 0,0045 ha
oraz dziatka nr 121/2 o powierzchni 0,0031 ha, jako niezbednych do poprawienia warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej - dziatki nr 118 obreb Stoki, stanowiqcej
wtasnosc osoby fizycznej (zatqcznik graficzny).

W uzasadnieniu do podjetego aktu Rada wskazata, ze dziatki nr 117/2 oraz
nr 121/2 obreb Stoki zgodnie z ewidencjq gruntéw i budynkéw stanowiq wtasnos¢ gminy
Chojna. Dziatki nr 117/2 i 121/2 przylegajq bezposrednio do dziatki nr 118, ktérej
wiascicielem jest wnioskodawca. Sprzedaz przedmiotowej dziatki wptynie na poprawe
zagospodarowania dziatki przylegtej oraz umozliwi do niej dojazd.

W toku prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru wystgpit
pismem z dnia 8 stycznia 2024 r., znak: P-1.4131.20.2025.AA o przestanie mapy,
na ktoérej wyraznie bedzie zaznaczone potozenie dziatki nr 118 wzgledem dziatek
nr 117/2 oraz 121/2, bowiem zatacznik graficzny do uchwaty Nr VI1/58/2024 nie jest
w tym zakresie precyzyjny.

Z analizy dokumentacji, w szczegélnosci przestanej mapki ilustrujacej potozenie
nieruchomosci, jednoznacznie wynika, ze w przedmiotowej sprawie nie zostata

2 Por. G. Bieniek, S. Kalus, E. Mzyk, Z. Marmaj, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2008,
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis.



spetniona przestanka pozytywna, wynikajaca z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Innymi stowy dziatka o numerze 117/2 nie posiada wspélnej granicy
z dziatkg nr 118, witasciciela, ktéoremu miataby by¢ sprzedana, i ktorej
zagospodarowanie miataby poprawi¢. W zwigzku z tym, w ocenie organu nadzoru, brak
jest faktycznej mozliwosci, aby dziatka nr 117/2 mogta poprawi¢ warunki
zagospodarowania dziatkinr 118.

Nie moze by¢ bowiem watpliwosci, ze w kontekscie przepisu
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dziatka przylegta do innej
nieruchomosci to dziatka bezposrednio z nig graniczaca.

Wszystkie przestanki z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w przypadku zbycia dziatek nr 117/2 oraz nr 121/2 w celu poprawy
zagospodarowania dziatki nr 118 spetniata wytacznie nieruchomos$¢ nr 121/2. W zaden
sposob takich warunkow nie spetnia dziatka nr 117/2, bowiem nie graniczy ona
bezposrednio z dziatkg nr 118. Dziatka nr 117/2 ma wspdlng granice wytacznie
zdziatkgnr 121/2, 119 oraz 117/1. Nie mozna zatem przyja¢, ze mogtaby ona poprawié
warunki zagospodarowania dziatki nr 118.

Brzmienie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jednoznacznie dowodzi, ze jednym z warunkdéw sine qua non zbycia nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym jest mozliwos¢ poprawy warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej. Niespetnienie tego warunku wyklucza skorzystanie z trybu
wskazanego w tym unormowaniu i powoduje koniecznos¢ przeprowadzenia przez
organ samorzadu przetargu. Jak wskazano w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym?3
powotany przepis wprowadza generalnqg zasade, ze nieruchomosci stanowigce wtasnosc
Skarbu Panstwa lub wtasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego sq sprzedawane
i oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Od przetargowego trybu zbywania
nieruchomosci wprowadzono pewne wyjqgtki, w tym sprzedaz w celu poprawy
zagospodarowania dziatki sqgsiedniej.

W swietle wyzej opisanych okolicznosci, stwierdzenie niewaznosci §1 uchwaty
Nr VI11/58/2024 Rady Miejskiej w Chojnie z dnia 12 grudnia 2024 r. w sprawie sprzedazy
w drodze bezprzetargowej nieruchomosci niezabudowanej, potozonej w obrebie Stoki,
dziatkanr 117/2 i dziatka nr 121/2, w zakresie wyrazéw: ,dziatka nr 117/2 o powierzchni
0,0045ha oraz”, a takze tytutu ww. aktu, w zakresie wyrazow: ,dziatka nr 117/2 i’, jest
konieczne i uzasadnione.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
przedmiotowego rozstrzygniecia.

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego
Wicewojewoda Zachodniopomorski

| Wicewojewoda Zachodniopomorski
Bartosz Brozynski

3Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 7 czerwca 2023 r., sygn. akt |1 SA/Rz 180/23
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