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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 30 czerwca 2025 r.
WP-S.4131.5.2025

Rada Gminy WisSniew

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym

(Dz. U. 22024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940 )
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XV1/106/2025 Rady Gminy Wisniew z dnia 28 maja 2025 r. w sprawie wyrazenia
zgody na sprzedaz w trybie bezprzetargowym nieruchomosci stanowiqcej wiasnos¢ Gminy

Wisniew potozonej w obrgbie Mroczki, gm. Wisniew.
Uzasadnienie

W dniu 28 maja 2025 r. Rada Gminy Wisniew, dalej zwana Rada, podjeta uchwate
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz w trybie bezprzetargowym nieruchomosci stanowigcej

wlasnos¢ Gminy Wisniew potozonej w obrebie Mroczki, gm. Wisniew.

W podstawie prawnej uchwaty Rada przywolala przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
o samorzgdzie gminnym, art. 13 ust. 1 oraz art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145, z p6ézn. zm.; dalej: u.g.n.).
Uchwata zawiera uzasadnienie, w ktorym opisano stan faktyczny oraz zalacznik graficzny,
na ktorym zobrazowano polozenie sprzedawanej nieruchomosci i nieruchomosci przylegtych.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 3 czerwca 2025 r.

Zgodnie z § 1 Uchwaly Rada wyrazita zgod¢ na sprzedaz w trybie bezprzetargowym
nieruchomosci gruntowej rolnej (PsIV), stanowigcej wlasnos¢ Gminy Wisniew, oznaczonej
jako dziatka nr 425 o powierzchni 0,10 ha, polozonej w obrebie geodezyjnym Mroczki,

gm. Wisniew na poprawe warunkéw zagospodarowania zabudowanej nieruchomosci

przylegte;.



Nie ulega watpliwo$ci, ze nieruchomosci stanowigce wilasno$¢ gminy moga by¢
zbywane, jednakze zgodnie z art. 37 ust. 1 u.g.n. zasadg jest sprzedaz w drodze przetargu.
Jak wynika bowiem z art. 37 ust. 2 wu.g.n., nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, w razie wystgpienia jednej z przestanek okreslonych w tym przepisie. Rada
Gminy Wisniew w podstawie prawnej uchwaly wskazata art. 37 ust. 2 pkt 6 w.gn.,
ktéry stanowi: nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem
zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnosc¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie,
ktora zamierza te nieruchomosé lub jej czesci naby¢, jezeli nie mogq byc¢ zagospodarowane
Jjako odrebne nieruchomosci. Z tre$ci przytoczonego przepisu wynika zatem, ze aby znalazt
zastosowanie powolany przez Rade Gminy art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. musza zosta¢ spetnione
tacznie dwie przestanki, tj.:

1) sprzedawana nieruchomo$¢ moze poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci
przylegtej oraz

2) nieruchomos¢ ta nie moze by¢ zagospodarowana jako odrebna nieruchomos¢.

Jezeli istnieje wigcej niz jedna nieruchomos$¢ przylegla, ktorej warunki
zagospodarowania moga ulec poprawie, konieczne jest zastosowanie trybu przetargowego.
W orzecznictwie wskazuje si¢, ze o planowanej sprzedazy powinni by¢ zawiadomieni wszyscy
wiasciciele dziatek przyleglych, jezeli moze to poprawi¢ warunki zagospodarowania ich
dziatki. Jezeli zakupem dzialki bedzie zainteresowany wylacznie jeden wiasciciel
nieruchomosci przyleglej, a pozostali o§wiadcza, ze nie sg zainteresowani, wtedy dziatka moze

zosta¢ sprzedana w trybie bezprzetargowym.

W niniejszej sytuacji, jak wynika z wyjasnien Wojta Gminy Wisniew z dnia
10 czerwca 2025 r., zbywana nieruchomo$¢ nie moze by¢ zagospodarowana jako odrebna
nieruchomos¢, gdyz jej potowe zajmuje staw, a dodatkowo znajduje si¢ na niej stacja TRAFO
nalezaca do PGE. Wlascicielami nieruchomosci przylegltych do zbywanej dziatki nr 425 sa,
jak wynika z uzasadnienia uchwaty, nabywajacy w trybie bezprzetargowym wtasciciel dziatki

nr 423 1 osoba fizyczna w zakresie nieruchomosci nr 421, ktora nie zostata poinformowana

0 zamiarze zbycia dziatki nr 425, ani nie zlozyla o§wiadczenia, Ze nie jest zainteresowana jej

nabyciem.

W  wyjasnieniach  przedtozonych Wojewodzie Mazowieckiemu wskazano,
1z sprzedawana nieruchomo$¢ o nr 425 nie bedzie w stanie poprawi¢ warunkow

zagospodarowania nieruchomosci rolnej nr 421, gdyz na dzialce zbywanej znajduje si¢ staw,
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co moze wprowadzi¢ dodatkowe utrudnienia w uzytkowaniu, poniewaz staw nie moze by¢
wykorzystywany ani rolniczo ani w celach budowlanych. Nadto dziatka nr 421 stanowi grunt
rolny 1 jest wykorzystywana rolniczo, a w ocenie Wéjta Gminy podmokty charakter zbywane;
nieruchomo$ci uniemozliwia wilaczenie jej do gospodarstwa rolnego w sposob,
ktéry rzeczywiscie zwigkszatby jego uzyteczno$¢ lub efektywnos$¢ uzytkowania. Nadto Wojt
Gminy Wisniew podniost, ze wlasciciel nieruchomosci o nr 423 kilkukrotnie zglaszat problemy
z zawilgoceniem podpiwniczenia, spowodowanym oddzialywaniem stawu znajdujacego si¢ na
nieruchomosci o nr 425, jak rowniez kilkukrotnie wystepowat z wnioskiem o jej zakup.
Zdaniem Gminy Wisniew nabycie przez wiasciciela nieruchomosci nr 423 nieruchomosci nr
425 spowoduje powigkszenie istniejgcego areatlu jego nieruchomosci, jak réwniez zwigkszy
dostgp do drogi publicznej. WOt Gminy Wisniew wskazatl réwniez, ze wiasciciel

nieruchomosci nr 421 nie zostat poinformowany o zamiarze zbycia dziatki o nr 425.

W _ ocenie Wojewody Mazowieckiego przedlozone wyjasnienia w zaden sposOb

nie wykazuja, ze sprzedawana nieruchomo$¢ o nr 425 nie poprawi warunkow

zagospodarowania nieruchomosci przyleglej o nr421. Ewentualne nabycie przedmiotowej

dziatki przez wiasciciela nieruchomosci nr 421 mogloby bowiem znaczgco powigkszyc
posiadany przez niego obszar i rozszerzy¢ warunki gospodarowania nim. Przyktadowo mogtby
wykorzystywa¢ staw do nawadniania nieruchomosci rolnej albo zasypaé go i uzytkowaé
przedmiotowg nieruchomos¢ do magazynowania bioodpadéw z hodowli zwierzecej, badz jako

magazyn dla urzadzen rolniczych. Gmina Wisniew nie informujac wlasciciela nieruchomosci

nr 421 o zamiarze zbycia dzialki nr 425 nie dokonala nawet ustalenia, czy 1 w jaki sposob

moglby on zbywana dzialke wykorzystaé, z gory 1 w sposdéb dowolny zakltadajac, ze nabycie

przez niego przedmiotowej dzialki nie poprawi warunkéw zagospodarowania dzialki nr 421.

Jak wynika z wuzasadnien orzeczen, przytoczonych przez Wojta Gminy Wisniew
w wyjasnieniach z dnia 10 czerwca 2025 r., gminy, ktore decydowaly si¢ na sprzedaz
nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym, przed podjgciem uchwaty w sprawie wyrazenia
zgody na taka sprzedaz, w sposob szczegdlowy i1 wyczerpujacy ustalaty stan faktyczny
1 mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Przykladowo, jak wynika
z uzasadnienia wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia
27 marca 2014 r. (sygn. akt IT SA/Bk 122/14) gmina podje¢ta decyzj¢ o zbyciu nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej dopiero po ogloszeniu w sposéb publiczny o zamiarze zbycia
nieruchomosci 1 gdy nikt, poza wnioskodawca, nie zglosit zamiaru jej nabycia. Jednocze$nie

Wojt tamtej gminy w sposob nie budzacy watpliwosci wykazatl, ze sprzedawana nieruchomos¢



funkcjonalnie byta powigzana wylacznie z gruntem wnioskodawcy. Tymczasem Gmina
Wisniew nie dokonala ogloszenia o zamiarze zbycia nieruchomosci o nr 425, jak roéwniez
nie poinformowala o takim zamiarze wiasciciela nieruchomosci przylegtej tj. o nr 421,
nie ustalajagc nawet, czy bylby zainteresowany nabyciem, a jesli tak, to w jaki ewentualnie
sposob mogltby wykorzysta¢ nabywang nieruchomos¢. Niedokonanie tych czynnosci wytacza
rzetelng i realng ocen¢ ewentualnej poprawy warunkow zagospodarowania nieruchomosci

przyleglej badz jej braku.

Biorac pod uwage powyzsze, z calg pewnoscig nie mozna wykluczy¢, ze ewentualne
nabycie nieruchomosci o nr 425 przez wlasciciela nieruchomosci o nr 421, nie poprawiloby
warunkow zagospodarowania tej nieruchomosci przyleglej. Natomiast okolicznos¢, ze zbycie
przedmiotowej dziatki witascicielowi dziatki nr 423 w wigkszym stopniu poprawi warunki
zagospodarowania tej dziatki, anizeli zbycie wtascicielowi dziatki nr 421, nie ma najmniejszego
znaczenia, gdyz o niemozliwosci zastosowania trybu bezprzetargowego decyduje istnienie
wigcej niz jednej nieruchomosci przyleglej, ktorej warunki zagospodarowania moga ulec
poprawie. W przedmiotowej sprawie nie ustalono i nie wykazano w sposob nie budzacy
watpliwosci, ze zbycie nieruchomosci o nr 425 poprawi warunki zagospodarowania wytacznie

jednej z dwdch nieruchomosci przylegtych.

Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 stycznia 2022 r.
(sygn. akt: I OSK 1715/20) Zwolnienie z obowigzku przeprowadzenia przetargu, zgodnie
z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., wymaga bowiem tqcznego spetnienia wszystkich przewidzianych
w tym przepisie przestanek. Istotna jest zatem kwestia poprawy zagospodarowania
nieruchomosci sqsiedniej, ale jednoczesnie takze brak mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci jako nieruchomosci samodzielnej. Oznacza to, Ze nawet w sytuacji, gdy dana
nieruchomos¢ mogtaby stuzy¢ poprawie warunkow zagospodarowania  sgsiedniej
nieruchomosci, to jej zbycie wcale nie musi prowadzi¢ do przylqczenia do nieruchomosci
przyleglej. (...), pominigcie trybu przetargowego na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. nie jest
dopuszczalne, gdy nieruchomos¢ gminna mogtaby poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci przyleglych nalezgcych do wiecej niz do jednego podmiotu. W takim przypadku
zainteresowani mogq byc¢ wszyscy wiasciciele tych nieruchomosci, zatem ich zbycie powinno
nastgpic¢ na rownych prawach dla wszystkich — co zapewnia tryb przetargowy. Organ gminy
nie moze zatem dowolnie wybraé jednego z zainteresowanych wiascicieli nieruchomosci
przyleglych — nawet jezeli uwaza, ze nabycie przez niego nieruchomosci najbardziej

poprawitoby warunki zagospodarowania jego nieruchomosci. Skoro bowiem z woli



ustawodawcy nieruchomosci publiczne powinny by¢ zbywane na jednakowych zasadach,
to dotyczy to takze sytuacji, w ktorej nabycie takiej nieruchomosci mogtoby poprawic¢ warunki
zagospodarowania kilku roznych nieruchomosci. (zob. takze wyrok Wojewodzkiego Sadu

Administracyjnego w Olsztynie z dnia 14 grudnia 2021 r., sygn. akt I SA/OI 843/21).

Podkresli¢ nalezy, iz orzecznictwo sadéw administracyjnych wskazuje, ze kwestia
rozstrzygajaca, czy konkretng dziatke mozna zby¢ w drodze bezprzetargowej w oparciu
o art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. jest okoliczno$¢, czy nieruchomos$¢ lub jej czgs¢ moze poprawic

warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegte;j.

Druga przestanka jest niemozliwo$¢ zagospodarowania nieruchomos$ci jako
samodzielnej. Oceny w tym zakresie dokonuje wlasciciel, czyli organ reprezentujacy Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Zaznaczy¢ nalezy, ze ocena, czy warunki te
sg spetnione, nie moze by¢ jednak dowolna. Poprawa powinna by¢ rzeczywista, mozliwa i
aktualna, nie za$ hipotetyczna, a do oceny powyzszego trzeba siggna¢ po obiektywne kryteria.
Ponadto pamietaé nalezy, ze pominiecie trybu przetargowego na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6
u.gn. nie jest dopuszczalne gdy nieruchomos¢ gminna moglaby poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegtych nalezqcych do wiecej niz do jednego podmiotu.
W takim przypadku zainteresowani mogq by¢ wszyscy wiasciciele tych nieruchomosci, zatem
ich zbycie powinno nastgpi¢ na rownych prawach dla wszystkich — co zapewnia tryb

przetargowy (wyrok NSA z dnia 19 czerwca 2024 r., sygn. akt I OSK 99/24).

Tozsame stanowisko wyrazil Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w
wyroku z dnia 29 kwietnia 2015 r. (sygn. akt | SA/Wa 3583/14), stwierdzajac, ze najistotniejszq
kwestig przy rozstrzyganiu czy konkretna dziatka moze by¢ zbyta na drodze bezprzetargowej
na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest bowiem
okolicznos¢ czy istniejq inne nieruchomosci, ktorych wlasciciele mieliby na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami prawo wystgpienia do organu
z wnioskiem o sprzedaz nieruchomosci na poprawe warunkow zagospodarowania wiasnej
nieruchomosci. W tym miejscu Sqd wskazuje, iz w peini podziela poglgd zaprezentowany
w wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2006 r. (sygn. akt IV CSK 98/06, LEX Nr 459229),
iz bezprzetargowa sprzedaz na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ma zastosowanie jedynie wtedy, gdy tylko jedna osoba moze byc
zainteresowana kupnem. Wtedy organizowanie przetargu nie miatoby racjonalnosci. Jesli

jednak zainteresowanych mozZe by¢ wiece] i sprzedawana nieruchomosc¢ lub czesc

nieruchomosci moze mie¢ zwiqgzek funkcjonalny z wiecej niz jedng nieruchomosciq przylegiq,
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taki tryb sprzedazy jest niedopuszczalny. Powyzsze stanowisko zostalo potwierdzone rowniez

w pozniejszym orzecznictwie Sqdu Najwyzszego z dnia 6 marca 2009 r. (sygn. akt:
11 CSK 589/08, LEX nr 530697), w ktorym to orzeczeniu Sqd Najwyzszy wskazal, iz okreslony
w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie ma zastosowania w sprawie,
w ktorej nabycie dzialki zmierza do poprawienia warunkow nie jednej nieruchomosci
przylegtej, ale przynajmniej dwoch - (podobne stanowisko NSA w wyroku z dnia 15 maja

2019 r., sygn. akt I OSK 432/19).

Ocena, czy zbywana nieruchomo$¢ moze poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomosci sgsiedniej powinna by¢ kazdorazowo dokonywana indywidualnie. Sam fakt
przylegania nieruchomosci zbywanej do dwoch lub wigkszej ilo$ci nieruchomosci nie oznacza,
ze kazda z tych dzialek jest funkcjonalnie powigzana z nieruchomoscia zbywang i nie wyklucza
automatycznie bezprzetargowego trybu sprzedazy. Niemniej jednak, konieczne jest dokonanie
oceny przestanki poprawy warunkéw zagospodarowania, odrebnie dla kazdej dziatki
przylegtej. Bez znaczenia jest bowiem powierzchnia stykania si¢ dziatki zbywanej z dziatkg
przyleglta. Jak wyjasnit Wojewoddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia
27 kwietnia 2022 r. (sygn. akt II SA/Rz 91/22): Orzecznictwo sqdowe, ktore uksztattowato sie
na gruncie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.gn. jest jednolite w zakresie przyjecia, ze kwestig
rozstrzygajqcq, czy konkretna dziatka moze byc¢ zbyta w drodze bezprzetargowej w oparciu

0 powotane unormowanie jest okolicznosc¢, czy istniejg inne nieruchomosci, ktorych wiasciciele

mieliby na podstawie tego przepisu prawo wystgpienia do organu z wnioskiem o sprzedaz

nieruchomosci na poprawe warunkow zagospodarowania wlasnej nieruchomosci. Przy czym,

brak reakcji wiascicieli innych nieruchomosci przylegajacych do sprzedawanej dzialki nie

moze oznaczac, ze organ nie ma obowigzku przeprowadzenia przetargu. Poprawa powinna by¢

rzeczywista, mozliwa i aktualna, nie zas hipotetyczna, a do oceny powyzszego trzeba siggngc

po obiektywne kryteria. Organ gminy nie moze wiec dowolnie wybrac jednego

z zainteresowanych wlascicieli nieruchomosci przylegtych — nawet jezeli uwaza, ze nabycie

przez niego nieruchomosci najbardziej poprawitoby warunki zagospodarowania jego

nieruchomosci. Jednocze$nie w ww. wyroku Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie

zauwazyt: Dokonana przez organ analiza w powyzszym przedmiocie winna znalez¢ wyraz
w uzasadnieniu podjetego rozstrzygniecia. Wprawdzie nie istnieje jakis szczegotowy przepis
prawa, ktory nakazywatby motywowanie stanowiska zajetego w uchwale organu stanowigcego
jednostki samorzqdu terytorialnego, jednak powinnos¢ w tym zakresie wyprowadza sig

z obowigzku dziatania organow wiadzy publicznej na podstawie i w granicach prawa



(art. 7 Konstytucji RP) oraz z zasady, iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem
prawnym (art. 2 Konstytucji RP). Przedstawienie argumentacji w danym zakresie ma takze
znaczenie z punktu widzenia dziatalnosci organow nadzoru oraz sqdow administracyjnych,
ktore do oceny prawidlowosci okreslonego aktu musza znac¢ motywy, jakimi kierowat si¢ organ.

W innym wypadku, taka ocena jest faktycznie nierealna.

Podsumowujac, podjecie uchwaly o zbyciu w trybie bezprzetargowym
nieruchomosci o nr 425, bez powiadomienia wszystkich wlascicieli nieruchomosci
przyleglych o zamiarze zbycia w trybie bezprzetargowym i zlozenia przez nich o$wiadczen

o braku zainteresowania nabyciem stanowi istotne naruszenie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.

Zgodnie z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym uchwata lub zarzadzenie organu
gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia w catosci
lub w czgs$ci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia

uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty dorgczenia rozstrzygniecia,

za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuje, Ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa

w cato$ci, z dniem jego dorgczenia.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym

podpisem elektronicznym/
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