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WYROK NR SYGN. AKT II SA/LU 541/13
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO W LUBLINIE

z dnia 21 stycznia 2014 r.

w sprawie ze skargi Wojewody Lubelskiego na uchwale Rady Gminy Zélkiewka z dnia 26 marca 2013 r.,
nr XXV/149/13 w przedmiocie wyrazenia zgody na bezprzetargowe zbycie nieruchomosci stanowigcej
wlasno$¢ gminy

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w sktadzie nast¢pujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Bogustaw Wisniewski (sprawozdawca)

Sedziowie Sedzia WSA Jacek Czaja, Sedzia NSA Witold Falczynski

Protokolant Referent Bartlomiej Maciak

po rozpoznaniu w Wydziale II na rozprawie w dniu 21 stycznia 2014 r.

sprawy ze skargi Wojewody Lubelskiego

na uchwate Rady Gminy Zotkiewka

z dnia 26 marca 2013 r., nr XXV/149/13

w przedmiocie wyrazenia zgody na bezprzetargowe zbycie nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ gminy

stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty, ktora nie podlega wykonaniu do czasu uprawomocnienia si¢
wyroku.

Na oryginale wiasciwe podpisy; za zgodnosc z oryginatem.
Uzasadnienie

W skardze do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego Wojewoda Lubelski domagal si¢ stwierdzenia
niewaznoéci uchwaty Rady Gminy Zoétkiewka z dnia 26 marca 2013r. nr XXV/149/13 w sprawie wyrazenia
zgody na bezprzetargowe zbycie L. C. czeSci nieruchomos$ci nr 12261 1227, okreslonych we wstepnych
projektach podzialu dziatki numerami 1226/1 o powierzchni 0,02ha i 1227/2 o powierzchni 0,1428ha.
W uzasadnieniu uchwatly podano, ze zgodnie zart.37 ust.2 pkt. 6 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jedn. Dz. U z 2010r. Nr 102, poz. 651 ze zmianami ) nieruchomos¢
jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢ lub jej czesé
niezbedne do poprawienia warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowiacej wlasnosci
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza nieruchomo$¢ lub jej cze$¢ kupié, jezeli
nie moga by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci. W tym przypadku wspomniane czeSci
nieruchomosci poprawig warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegltej oznaczonej nr 1228,
a ponadto nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomos$ci. Zdaniem Wojewody stanowisko
Rady jest wadliwe. Nie wykazala bowiem, ze zbywane czg¢Sci nieruchomo$ci nie moga by¢
zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci. Organ nadzoru zaznaczyl, ze generalng zasadg zawartg
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest przetargowy tryb sprzedazy lub oddawania
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w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gminnych. Wyjatki zawarte w art. 37 ust.2 i 3 ustawy powinny by¢
zatem interpretowane $cisle. W pismie z dnia 10 kwietnia 2013r. Wéjt Gminy wyjasnil, Ze nie jest mozliwe
zagospodarowanie dzialek zuwagi na ich wymiary oraz przebiegajaca przez nie kanalizacj¢ sanitarng (
1227/2 ) i sie¢ wodociagowa. Zatem pojecie zagospodarowania ograniczono jedynie do mozliwosci podjecia
faktycznych dziatan np. zabudowy. Tymczasem przez zagospodarowanie nieruchomosci ( lub jej czesci )
nalezy rozumie¢ oddanie nieruchomosci lub jej czesci innej osobie fizycznej lub prawnej do korzystania na
podstawie okreslonego tytutu prawnego ( najmu, uzyczenia, dzierzawy ), badz dokonanie na rzecz innej
osoby fizycznej lub prawnej czynnosci rozporzadzajacej. W ocenie Wojewody o niemozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci lub jej cze$ci mozna méwi¢ w sytuacji braku chetnych do zwarcia umow,
co moze dokumentowa¢ negatywny wynik przetargu na sprzedaz lub dzierzawe nieruchomosci lub jej
czgéci. Organy Gminy nie przedstawily jednak zadnych dowoddéw na brak mozliwosci zagospodarowania
dzialek w tym znaczeniu. Z treSci protokotu z sesji Rady Gminy z dnia 26 marca 2013r. wynika, ze do
organéw gminy wplynely 4 wnioski oich nabycie, co zaprzecza tezie o braku mozliwosci ich
zagospodarowania jako odrgbnych dziatek.

Odpowiadajgc na skarge Wéjt Gminy Zotkiewka podkreslit, Ze jedynymi ograniczeniami mozliwosci
zbycia nieruchomos$ci w trybie art. 37 ust.2 pkt.6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami to mozliwos¢
zagospodarowana dziatki jako odrgbnej nieruchomos$ci oraz sytuacja, gdy nabycie dziatki zmierza do
poprawienia warunkow wigcej, niz jednej nieruchomosci przyleglej. Zdaniem Wojta zaprezentowana
w skardze definicja zagospodarowania nieruchomosci jest btedna, prowadzitaby bowiem do zablokowania
sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym w kazdej sytuacji, gdy ktokolwiek ztozy wniosek o jej
dzierzawg, uzyczenie czy najem. W tym przypadku, co potwierdza protokét ze wspdlnego posiedzenia
komisji statych rady w dniu 4 lutego 2013r., wnioski o wykup czesci dzialek zlozone przez innych
oferentow podyktowane byly ich obawg przed konkurencjg. Do momentu zlozenia wniosku przez L. C. nikt
wczesniej nie wykazat zainteresowania zakupem, dzierzawg czy uzyczeniem tych terenéw. Wojt zaznaczyt,
ze zuwagi na przebiegajace przez dziatki sieci uzbrojenia terenu oraz ich ksztalt nie moga zostaé
zagospodarowanie odregbnie, natomiast sa obiektywnie niezbedne dla dziatki wnioskodawcy nr 1228, bez
czego nie bedzie mogt zrealizowaé swojego zamierzenia inwestycyjnego w postaci pawilonu handlowo —
ustugowego. Konieczne jest bowiem zapewnienia miejsc parkingowych oraz ciaggdw komunikacyjnych, co
na dziatce 1228, z uwagi na jej wielkos$¢, nie jest mozliwe. Ponadto przez sprzedaz czesci dziatki 1227 teren
inwestycji posiadajacy dotychczas dostep od strony drogi wojewodzkiej, z ktdrej wjazd jest utrudniony,
otrzyma dodatkowy dostep od strony ulicy gminnej. Wjt przekonywal, ze uchwala o wyrazeniu zgody na
zbycie nieruchomo$ci w trybie bezprzetargowym koresponduje z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunku zagospodarowania przestrzennego Gminy Zotkiewka, zgodnie zktéorym lokalizacja ustug
publicznych winna by¢ usytuowana wsrod najwigkszych skupisk istniejacej zabudowy. Stwierdzit ponadto,
ze 4 wnioski o nabycie nieruchomos$ci przedstawione na posiedzeniu rady 26 marca 2013r. dotyczyly
nabycia innych dziatek, niz oznaczone we wstgpnym podziale nr 1227/2 i1226/1. Jedynie W. S. byt
zainteresowany zakupem dziatki 1227, ale innej jej czesci, niz L. C. Nie jest on jednak wlascicielem dziatki
przylegajacej do dziatki 1227, a zatem jego wniosek nalezy traktowaé jako probe ograniczenia uczciwej
konkurencji, niz probe realizacji przedsiewzigcia inwestycyjnego na dzialce, ktorej wymiary to
uniemozliwiaja. Wojt zwrocit uwage, ze sprzedawane nieruchomos$ci z punktu widzenia rozwoju
gospodarczego gminy nie majg zadnego zwigzku funkcjonalnego z innymi dziatkami, oprocz dziatki nr
1228, nalezacej do wnioskodawcy.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyt, co nastepuje:

Zastrzezenia Wojewody Lubelskiego co do prawidlowosci podjetej uchwaty maja uzasadnione podstawy.
Stosownie do art. 37 ust.2 pkt.6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst
jedn. Dz. U z 2010r. Nr 102, poz. 651 ze zmianami ) nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowe;j,
jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomo$¢ lub jej cze$¢, niezbedne do poprawienia warunkdéw
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wtasnosci lub oddanej w uzytkowanie wieczyste
osobie, ktora zamierza nieruchomos$¢ lub jej czes¢ kupi¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako
odrgbne nieruchomosci. Wprawdzie wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci w tym trybie nalezy do
autonomicznej kompetencji rady gminy, co zwalania jg z wykazywania zasadnoS$ci, czy celowosci takiego
dziatania, to jednak ocenie podlega juz prawidlowo$¢ zastosowanego trybu. Racje ma organ nadzoru
uwazajac, ze rozumienie zastosowanego w tym przepisie pojecia ,,zagospodarowanie nieruchomosci’’
nie moze by¢ sprowadzone jedynie do mozliwosci jej zabudowy obiektami budowlanymi, jak zdaje si¢
uwaza¢ Wojt, wskazujac na powierzchni¢ przeznaczonych do zbycia dziatek 1227/2 11226/1 oraz
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przebiegajace przez nie sieci infrastruktury technicznej. W wyroku z dnia 15 czerwca 2010r. (1 OSK 455/10
opublikowanym w Centralnej Bazie Orzeczen Sadow Administracyjnych ), powotanym rowniez w skardze,
Naczelny Sad Administracyjny dat jasno do zrozumienia, ze zabudowa nie stanowi jedynego sposobu
wykorzystania danej nieruchomos$ci. W Swietle art. 23 ust.1 ustawy. ktéry zmocy art. 25 znajduje
zastosowanie rowniez do nieruchomo$ci stanowigcych wilasnos¢ gminy formami zagospodarowania
nieruchomosci publicznych sg miedzy innymi umowy zbycia, dzierzawy, wynajmu i uzyczenia. Stad tez sad
wysunat wniosek, ze zrédlem braku mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci lub jej czgsci w inny
sposob, niz przez bezprzetargowa sprzedaz ( ustanowienie uzytkowania wieczystego ) na rzecz wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci przylegtej moze by¢ brak chetnych do zawarcia tego rodzaju
umow. Dowodem potwierdzajacym brak mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci moze by¢
w szczegolnosci przeprowadzony z wynikiem negatywnym przetarg na sprzedaz takiej nieruchomosci. Jasne
wydaje sie, ze skoro tryb bezprzetargowy stanowi wyjatek od przyjetej w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami zasady zbycia nieruchomos$ci stanowiacej wilasno$¢ gminy w drodze przetargu, to
przestanki jego zastosowania powinny by¢ jasno irzetelnie wylozone w uzasadnieniu uchwaly. W tym
jednak przypadku jest ono nader lakoniczne i powtarzajace w zasadzie jedynie ustawowg formule zawarta
w art. 37 ust. 2 pkt. 6 ustawy, co w zaden sposdb nie pozwala na poznanie motywow dziatania rady gminy.
Tym bardziej, ze jak wynika z tresci protokotu sesji Rady Gminy Zétkiewka w dniu 26 marca 2013r. obie
dziatki 12261 1227 byly juz przedmiotem dzierzawy i nie jest wiadome, dlaczego w taki sam sposob
w cato$ci lub czesci nie mogg by¢ nadal zagospodarowane. Nie mozna rowniez zaakceptowac przekonania
Wojta, wedlug ktorego za brakiem mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek miataby
przemawia¢ ich nieduza powierzchnia. Przyjecie takiego rozumowania prowadziloby do mozliwos$ci
wielokrotnego wydzielania niewielkiej czgsci okreslonej dziatki, zawsze z uzasadnieniem braku mozliwosci
jej zagospodarowania jako odrebnej nieruchomosci, co nasuwa wniosek o obejsSciu tej przestanki. Sad
rozpatrujacy niniejsza spraw¢ przylacza si¢ ponadto do pogladu wyrazonego w wyrokach Sadu
Najwyzszego z dnia 5 lipca 2006r. ( IV CSK 98/2006 LexPolonica nr 412446 ) i 6 marca 2009r. ( II CSK
589/08 LEX nr 530697 ) zgodnie z ktorym bezprzetargowa sprzedaz w omawianym trybie mozliwa jest
jedynie wowczas, gdy tylko jedna osoba moze by¢ zainteresowana kupnem. Jesli jednak zainteresowanych
moze by¢ wigcej i sprzedawana nieruchomos$¢ lub czes¢ nieruchomosci moze mie¢ zwiazek funkcjonalny
z wigcej, niz jedna nieruchomoscia przylegla, taki tryb sprzedazy jest niedopuszczalny. Jak wynika
z zaskarzonej uchwaty, podzial nie zostat ostatecznie zatwierdzony, dziatki 1226/1 i 1227/2 nie stanowig
zatem odrgbnych nieruchomo$ci w rozumieniu art. 46 § 1 ke, ani w rozumieniu wieczystoksiegowym.
Z tego powodu zagadnienie poprawienia warunkow zagospodarowania nalezy odnie$¢ nie do nieruchomosci
przylegtych do projektowanych dziatek, ale przyleglych do dzialek 12271 1226. Z mapki geodezyjnej
obrazujacej wstepny projekt podzialu dziatek wnosi¢ natomiast nalezy, ze sg one przylegle, poza dziatka
1228, takze do innych dziatek. Co wigcej, z tresci skargi wnosi¢ nalezy, ze takze dziatka 1226/1 przylega do
dziatki 1241, co nie zostalo podwazone. Uzasadnienie uchwaly nie zawiera zadnych wiadomosci
pozwalajacych stwierdzi¢, ze sprzedaz ich czgéci lub caloéci nie poprawi warunkow zagospodarowania
takze tych dzialek. Upewnia to natomiast w przekonaniu, Ze nie moze mie¢ tu miejsca tryb bezprzetargowy
sprzedazy nieruchomosci.

Z tych wzgledow na podstawie art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postgpowaniu przed
sagdami administracyjnymi ( tekst jedn. Dz. Uz 2002r. poz. 270 ze zmianami ) nalezalo stwierdzi¢
niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly. O wstrzymaniu jej wykonania orzeczono na podstawie
art. 152 wspomnianej ustawy.

Na oryginale wilasciwe podpisy; za zgodnos¢ z oryginatem.



		2014-06-03T10:58:56+0000
	Polska
	Paweł Chruściel; Lubelski Urząd Wojewódzki w Lublinie
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




