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Rada Gminy Brojce

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 XV1/90/2025 Rady Gminy Brojce z dnia 16 czerwca 2025 r. w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym.

Uzasadnienie

W dniu 16 czerwca 2025 r. Rada Gminy Brojce podjeta uchwate Nr XVI1/90/2025 w
sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Do
Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 25
czerwca 2025r.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr XV1/90/2025 organ stanowiacy
Gminy Brojce wskazat przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 13 ust. 1iart. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami?.
Zgodnie z ww. przepisem ustawy o samorzadzie gminnym do wytqcznej wtasciwosci 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 szczegolne 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, ktdérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; 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 wyjqtkéw wynikajqgcych z ustaw, nieruchomosci mogq by¢ przedmiotem
obrotu. W szczegolnosci nieruchomosci mogq by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i
Zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania

1Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2024 r.
poz. 1145 z pdzn. zm.).
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w trwaty zarzqd, a takze mogq byc¢ 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 mogq poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci
przylegtej, stanowigcej wtasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora
zamierza te nieruchomosc lub jej czesci nabyc, jezeli nie mogq by¢ 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 ktéra
nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu. Tryb bezprzetargowy - jako wyjatek od tak ustalonej reguty - dopuszczalny
jest w przypadkach enumeratywnie okreslonych w art. 37 ust. 2 i ust. 3 tego aktu. Taka
mozliwos$¢ zachodzi m.in. wowczas, gdy przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej
czesci, ktére nie moga byc zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci, jesli moga
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowigcej wtasnosé
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te nieruchomos¢ lub jej
czesci nabyd.

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

W uchwale Nr XV1/90/2025 Rada Gminy Brojce - 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 gruntowej oznaczonej jako dziatka ewidencyjna o numerze 85/1 o
powierzchni 0,32 ha, potozonej w obrebie ewidencyjnym 0010 Przybiernowo, gmina
Brojce. W uzasadnieniu do podjetego aktu Rada Gminy wskazata, ze zbycie
nieruchomosci nastapi¢ ma w zwigzku z wnioskiem wtasciciela dziatki bezposrednio
graniczacej z dziatka nr 85/1, a jej zakup pozwoli na petniejsze wykorzystanie dziatki
stanowigcej wtasnos¢ wnioskodawcy. Rada zawarta nadto informacje, ze: Nieregularny
ksztatt dziatki oraz zlokalizowanie na jej terenie zawodnionego nieuzytku (widoczny na
mapie satelitarnej), ograniczajqgcego dostep do niepublicznej drogi gminnej dla wiekszej jej
czesci, uniemozliwiajq jej zagospodarowanie jako odrebnej, samodzielnej nieruchomosci.
Ponadto obecny uktad granic dziatek wskazuje, ze moze ona by¢ zagospodarowana, jako
czes¢ nieruchomosci sgsiedniej, nr 83, bedqc jej naturalnym poszerzeniem, o co wystqpit
wnioskodawca.

Analiza tresci uchwaty Nr XV1/90/2025, zatagczonego do niej uzasadnienia, jak rowniez
mapek ilustrujacych potozenie dziatki przeznaczonej do zbycia w ww. akcie oraz
dziatek bezposrednio z nig graniczacych?, prowadzi do wniosku, Ze nie zostaty
spetnione przestanki niezbedne, na mocy art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce

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

3 Przestane przy pismie Woéjta Gminy Brojce z dnia 3 lipca 2025 r., znak:
GN.6840.7.1.2025.DP.



nieruchomosciami, do zastosowania w przedmiotowej sprawie bezprzetargowego
trybu zbycia nieruchomosci gminne;j.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze - mimo informacji zawartych w
uzasadnieniu do uchwaty Nr XV1/90/2025 - nie sposéb uznaé, ze dziatka ewidencyjna
nr 85/1 nie moze by¢ zagospodarowana jako odrebna samodzielna nieruchomosé.
Majac bowiem na uwadze wielkos$¢ dziatki, tj. 0,32h, nawet przy uwzglednieniu
zlokalizowania na czesci jej terenu zawodnionego nieuzytku (widocznego na mapie
satelitarnej), ksztatt dziatki (w znacznej czesci regularny) pozwala, w ocenie organu
nadzoru, na jej samodzielne zagospodarowanie. Tymczasem, brzmienie art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie dowodzi, ze jednym z
warunkoéw sine qua non zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym jest brak
mozliwosci jej odrebnego zagospodarowania. Niespetnienie tego warunku oznacza
niemoznosc¢ skorzystania z trybu wskazanego w tym unormowaniu, a tym samym
podjecia przez organ stanowigcy gminy uchwaty na jego podstawie.

Ponadto, nie sposéb takze stwierdzié, w jaki sposdb dziatka ewidencyjna nr 85/1
miataby poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci oznaczonej nr 83,
pozwalajac na jej ,petniejsze wykorzystanie”, ktory to argument réwniez wynika z
uzasadnienia do uchwaty Nr XV1/90/2025. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze dziatka tak
znacznych rozmiaréw z pewnoscig bytaby uzyteczna dla kazdego z wtascicieli
graniczacych z nig nieruchomosci, co nie oznacza jednak, ze stuzy¢ bedzie stricte
poprawie warunkéw zagospodarowania ktérejkolwiek z nich. Organ nadzoru nie
podziela réwniez przedstawionego w uzasadnieniu do uchwaty argumentu, zgodnie z
ktorym ,,obecny uktad granic dziatek wskazuje, ze moze ona by¢ zagospodarowana,
jako czes$¢ nieruchomosci sgsiedniej, numer 83, bedac jej naturalnym poszerzeniem” -
nie odzwierciedla tego mapa ilustrujgca potozenie ww. nieruchomosci.

Dodatkowo, zauwazenia wymaga, Ze w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym#
podnosi sie, ze zbycie nieruchomosci z pominieciem procedury przetargowej na
podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest dozwolone
wytacznie wtedy, gdy tylko jedna osoba moze by¢ zainteresowana jej nabyciem.
Wodwczas bowiem organizowanie przetargu nie znajdowatoby uzasadnienia. Jezeli
jednak dana nieruchomos¢ moze stanowic obiekt zainteresowania co najmniej dwéch
podmiotdw, a jej powierzchnia w catosci bgdz 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 |1 CSK 589/08, w
ktorych Sad orzekt, ze okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami tryb sprzedazy nieruchomosci nie ma zastosowania w sprawie, w
ktorej mozliwos¢ poprawienia warunkéw zagospodarowania odnosi sie do wiekszej
liczby nieruchomosci, wéwczas bowiem musi by¢ przeprowadzony przetarg.
Tymczasem, w przedmiotowej sprawie, przeznaczona do zbycia nieruchomosé
gruntowa nr 85/1 graniczy nie tylko z nieruchomosciag nalezaca do wnioskodawcy, ale
réwniez z dziatkami ewidencyjnymi: nr 85/2,84,82/1,86/2i86/4, ktorych
wtascicielami sg osoby fizyczne oraz nr 82/2, nalezacg do Krajowego Osrodka

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



Wsparcia Rolnictwa. Zainteresowany nabyciem ww. nieruchomosci moze by¢ wiec
wiecej niz jeden podmiot, zatem jej zbycie powinno nastapi¢ na réwnych prawach dla
wszystkich - co zapewnia tryb przetargowy. Z pisma Wéjta Gminy Brojce z dnia 3 lipca
2025 r. wynika nadto, ze przed podjeciem uchwaty Nr XV1/90/2025 ,nie zostaty
przeprowadzone bezposrednie konsultacje z wtascicielami dziatek sgsiadujgcych z
nieruchomoscia gruntowg przeznaczong na zbycie”.

W swietle wyzej opisanych okolicznosci, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr
XV1/90/2025 Rady Gminy Brojce z dnia 16 czerwca 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody
na zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, naruszajacej w sposob istotny art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, jest konieczne i w petni 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
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