e

Wojewoda
Zachodniopomorski

Znak: P-1.4131.220.2025.KN
Szczecin, 24 czerwca 2025r.

Rada Gminy Watcz
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z2024r.poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907, poz. 1940)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XI1V/134/2025 Rady Gminy Watcz z dnia 29 maja 2025 r. w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nr 36/1 potozonej w obrebie Ktosowo w drodze
bezprzetargowej.

Uzasadnienie

Dnia 29 maja 2025 r. Rada Gminy Watcz podjeta uchwate Nr X1V/134/2025 w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nr 36/1 potozonej w obrebie Ktosowo w drodze
bezprzetargowej. Akt ten wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w
Szczecinie dnia 5 czerwca 2025rr.

W § 1 uchwaty Nr XIV/134/2025 Rada Gminy Watcz wyrazita zgode na zbycie w trybie
bezprzetargowym nieruchomosci gruntowej stanowigcej wtasnos¢ Gminy Watcz,
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna o numerze 36/1 o powierzchni 0,0177 ha,
potozonej w obrebie ewidencyjnym 0023 Ktosowo, na rzecz wtasciciela nieruchomosci
zabudowanej nr 37/2 celem poprawy warunkow jej zagospodarowania.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia ww. aktu wskazano art. 37 ust. 2 pkt 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciamil, zgodnie z ktérym Nieruchomosé jest zbywana
w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomosé lub jej czesci, jesli
mogq poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowiqgcej wtasnosc¢
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te nieruchomosé lub jej czesci
naby¢, jezeli nie mogq by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, o ile nie budzi watpliwosci uprawnienie organu
stanowigcego do podjecia aktu w sprawie wyrazenia zgody na bezprzetargowe zbycie
nieruchomosci stanowigcej wtasnosc gminy, o tyle nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Nr
XIV/134/2025 zostata podjeta z naruszeniem art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce

1Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r. poz. 1145 z pdzn.
zm.).
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nieruchomosciami. W swietle przepisow cyt. ustawy zasadg jest, ze nieruchomosci sa
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu (art. 37 ust.
1: Z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sq sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu. ). Tryb bezprzetargowy - jako wyjatek od tak
zdefiniowanej reguty - jest natomiast dopuszczalny w przypadkach enumeratywnie
okreslonych w art. 37 ust. 2 tejze ustawy - nie ma wobec tego mozliwosci jego
zastosowania w innych, niewymienionych w przepisie okolicznosciach.

W mysl art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warunkiem
odstgpienia od trybu przetargowego jest poprawa warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej stanowigca przestanke pozytywna, ale takze stwierdzenie
niemoznosci zagospodarowania zbywanego terenu jako odrebnej nieruchomosci -
przestanka negatywna. Wymienione przestanki, zaréwno pozytywna jak i negatywna,
powinny by¢ zatem spetnione tacznie?, a brak wystapienia ktérejkolwiek z nich
wyklucza mozliwosé zbycia nieruchomosci bez przeprowadzenia przetargu.

Celem zweryfikowania istnienia podstaw do zastosowania bezprzetargowego trybu
zbycia dziatki nr 36/1, do Rady Gminy Watcz wystgpiono z prosba o przedstawienie
dodatkowych informacji3, w tym wyjasnienie, do kogo naleza (osoba fizyczna, osoba
prawna, Gmina) pozostate dziatki przylegte do dziatki nr 36/1 (jezeli takie istniejg) oraz
czy wiasciciele nieruchomosci przylegtych, inni niz wtasciciel dziatki, na rzecz ktérego
ma nastgpic zbycie, mieli mozliwos¢ wypowiedzenia sie w kwestii zakupu tej
nieruchomosci.

Z analizy przestanej* organowi nadzoru dokumentacji przedmiotowej sprawy, w tym
m.in. mapki ilustrujacej potozenie nieruchomosci o numerze ewidencyjnym 36/1, nie
wynika, aby mogta ona zosta¢ zagospodarowana jako odrebna nieruchomos¢ -
przemawia za tym nieregularny ksztatt dziatki wraz z brakiem dostepu tej
nieruchomosci do drogi. Jednakze, w ztozonych wyjasnieniach dodatkowo
poinformowano, ze zbywana w trybie bezprzetargowym dziatka nr 36/1 sqsiaduje z:

- dziatkq nr 37/2 - wtasnosc osoby fizycznej na rzecz ktérej nastepuje zbycie,

- dziatkg nr 112/1 i dziatkq nr 37/1 wtasnosc¢ osoby fizycznej (tej samej osoby),

- dziatkg nr 36/2 - wtasnos¢ Gminy Watcz.

W orzecznictwie sagdowoadministracyjnym? podnosi sie, ze zbycie nieruchomosci z
pominieciem procedury przetargowej na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami jest dozwolone wytgcznie wtedy, gdy tylko jedna osoba
moze by¢ zainteresowana jej nabyciem. Wéwczas bowiem organizowanie przetargu nie
znajdowatoby uzasadnienia. Jezeli jednak dana nieruchomos$¢ moze stanowic obiekt
zainteresowania co najmniej dwoch podmiotéw, a jej powierzchnia w catosci badz w
czesci moze miec zwigzek funkcjonalny z wiecej niz jedng nieruchomoscia przylegta,
taki tryb sprzedazy jest niedopuszczalny. Stanowisko takie zostato potwierdzone

w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2006 r., sygn. akt IV CSK 98/06 oraz z
dnia 6 marca 2009 r., sygn. akt Il CSK 589/08, w ktérych Sad orzekt, ze okreslony w art.
37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tryb sprzedazy nieruchomosci
nie ma zastosowania w sprawie, w ktérej mozliwos$¢ poprawienia warunkéw
zagospodarowania odnosi sie do wiekszej liczby nieruchomosci, wéwczas bowiem musi
by¢ przeprowadzony przetarg.

2Zob. Wyrok NSA z 19.04.2021 r., sygn. akt: | OSK 2771/20, LEX nr 3243361.

3 Pismo z dnia 10 czerwca 2025 r., znak: P-1.4130.160.2025.KN.

< Pismo z dnia 11 czerwca 2025 r., znak: GK.6845.24.2025.

5Tak w wyrokach: NSA z dnia 14 stycznia 2016 r., sygn. akt | OSK 2843/15, WSA w Kielcach z dnia 17
sierpnia 2022 r., sygn. akt 11 SA/Ke 309/22, WSA w Gdansku z dnia 30 marca 2022 r., sygn. akt Il SA/Gd
652/21, WSA w Szczecinie zdnia 9 lutego 2023 r., sygn. akt || SA/Sz 768/22.



Tymczasem, w przedmiotowej sprawie, przeznaczona do zbycia nieruchomosé
gruntowa o numerze ewidencyjnym 36/1 graniczy nie tylko z nieruchomoscia nalezaca
do wnioskodawcy, ale réwniez z dziatkami o numerze ewidencyjnym 37/1 oraz 112/1,
ktorych wtascicielem jest osoba fizyczna. Zainteresowany nabyciem ww.
nieruchomosci moze by¢ wiec wiecej niz jeden podmiot, zatem jej zbycie powinno
nastgpi¢ na rownych prawach dla wszystkich - co zapewnia tryb przetargowy. Z pisma
Wojta Gminy Watcz zdnia 11 czerwca 2025 r. wynika nadto, ze nie byto zapytania do
wiasciciela nieruchomoscinr 112/1i 37/1 z propozycjq kupna dziatki nr 36/1.

W Swietle wyzej opisanych okolicznosci podjecie uchwaty Nr X1V/134/2025 z dnia 29
maja 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nr 36/1 potozonej w
obrebie Ktosowo w drodze bezprzetargowej nastapito z naruszeniem przepiséw prawa, tj.
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a co za tym idzie konieczne
i w petni uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci tego aktu.

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
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