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WOJEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.221.2017.BB
Rada Miasta Otwocka
ul. Armii Krajowej 5

05-400 Otwock

Rozstrzygnigcie nadzorcze

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

(Dz. U. z 2016 1. poz. 446, z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr LI/404/17 Rady Miasta Otwocka z dnia 4 lipca 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody
na oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntdw oznaczonych jako dziatki nr ew.: 51/10, 51/12,
51/13, 51/15, 51/16, 51/18, 53/7 z obrgbu 31, stanowiacych wilasno§¢ Gminy Otwock,
z powodu istotnego naruszenia art. 37 ust. 1 i ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, z pdzn. zm.), zwanej dalej
,Lustawa”,

Uzasadnienie

Rada Miasta Otwocka w dniu 4 lipca 2017 r. podjeta uchwate Nr LI/404/17 w sprawie
wyrazenia zgody na oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntow oznaczonych jako dziatki
nr ew.: 51/10, 51/12, 51/13, 51/15, 51/16, 51/18, 53/7 z obrebu 31, stanowiacych wlasnosé
Gminy Otwock.

Podstawe prawna uchwaty stanowi art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 13 ust. 1 ustawy.

W toku badania legalnosci uchwaly, organ nadzoru stwierdza, ze wskazana podstawa
prawna nie upowaznia Gminy do oddania gruntéw, wskazanych w przedmiotowej uchwale
Otwockiej Spoldzielni Mieszkaniowe] w uzytkowanie wieczyste, bez przeprowadzenia

przetargu.



W § 1 uchwaly Rada wskazuje, ze ma by¢ ona wykonana na podstawie porozumienia
zawartego w dniu 2 czerwca 2017 r. pomigdzy Gming Otwock a Otwocka Spdétdzielnig
Mieszkaniows z siedzibg w Otwocku, stanowiacego zatacznik Nr 1 do przedmiotowej uchwaty.
Zaréwno tre$¢ uzasadnienia do uchwaty, jak tez tre$é porozumienia (§ 1 ust. 2 str. 4) wskazuje,
ze ma byé ono wykonane w celu poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
przylegtych, bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spéldzielni Mieszkaniowej, z pominieciem
procedury przetargowe;j.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci
sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Przepis
ten wprowadza generalng zasadeg, ze nieruchomoéci stanowiace wiasnosé Skarbu Pafnistwa
lub wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego moga stanowi¢ przedmiot obrotu,
pod warunkiem zastosowania przez wlasciwy organ wskazanego trybu postepowania, w tym
przede wszystkim przeprowadzenia przetargu. Zbycie nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
mozliwe jest jedynie w przypadkach wyraznie wskazanych w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy. Art. 37
ust. 2 pkt 6 ustawy pozwala na zbywanie w drodze bezprzetargowej nieruchomosci, jezeli
przedmiotem zbycia jest nieruchomo$é lub jej czedci, jeSli moga poprawié warunki
zagospodarowania  nieruchomo$ci  przyleglej, stanowiacej wlasno§¢ lub  oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza t¢ nieruchomo$é lub jej czeSci naby¢, jezeli
nie moga by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci. Z  orzecznictwa
sgdowoadministracyjnego wynika, Zze brak jest podstaw dla przeprowadzania przetargu,
gdy zainteresowana nabyciem nieruchomosci jest tylko jedna osoba, a ratio legis przetargu
sprowadza sig do stworzenia rownych szans wszystkim chetnym, gdy jest ich wielu (zob. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2016 r. sygn. akt I OSK
2843/15, publ. http://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/). Wykladnia ta nie pozwala zatem
na zastosowanie bezprzetargowego trybu sprzedazy nieruchomosci przez jednostki samorzadu
terytorialnego, ktéra ma zwiazek funkcjonalny z wigcej niz z jedng nieruchomos$cia. Wyjatek
okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy nie ma zastosowania w sytuacji, w ktérej nabycie dziatki
zmierza do poprawienia warunkow zagospodarowania nie jednej nieruchomosci przylegtlej,
ale przynajmniej dwoch (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2006 r. sygn. akt IV CSK
98/06, publ. LEX nr 459229; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie
z dnia 20 stycznia 2015 r. sygn. akt I SA/OI 1252/14, publ. LEX nr 1635004).

Podkresli¢ nalezy, ze gmina, ktérej przystuguje prawo wiasnosci nieruchomosci,
uprawniona jest do gospodarowania tym mieniem w sposéb dowolny, ale w granicach

zakreslonych prawem, a za takie nalezy uznaé¢ umozliwienie wszystkim zainteresowanym
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na rownych zasadach kupna nieruchomosci gminnych (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Aministracyjnego we Wroctawiu z dnia 18 stycznia 2017 r. sygn. akt Il SA/Wr 768/16).

Jak wynika z przytoczonego wyzej przepisu ustawy zwolnienie od trybu przetargowego
zbycia nieruchomosci uwarunkowane jest tacznym spelnieniem nastepujacych warunkow:
niezbednos¢ nieruchomosci (jej czesci) do poprawy warunkow zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej oraz brak mozliwosci jej samodzielnego zagospodarowania. Oceny tej dokonuje
wiasciciel nieruchomosci, czyli badz organ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego. Ocena ta nie moze by¢ jednakze dowolna (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 24 listopada 2015 r. sygn. akt II SA/O1 1043/15).

Jak stanowi art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy: ,nieruchomo$é jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomo$¢ lub jej czeéci, jesli moga
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowiacej wlasno$é
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te nieruchomo$é lub jej czesci
naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci". Z tresci
tego przepisu wynika wniosek, Ze jezeli nieruchomosci moga byé zagospodarowane
jako odrebne nieruchomosci, to nie jest dopuszczalny tryb bezprzetargowy nawet wtedy,
gdy spelniona jest przeslanka, zgodnie z ktéra ,,przedmiotem zbycia jest nieruchomo$é
lub jej czeSci, jesli moga poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomo$ci przyleglej,
stanowiace] wlasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza
te nieruchomos¢ lub jej czesci nabyc".

W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego podkreslano juz, ze warunku
,,braku mozliwosci zagospodarowania jako odrgbnej nieruchomo$ci" nie mozna sprowadzac
tylko do niedopuszczalno$ci wzniesienia samodzielnych i trwatych obiektéw budowlanych.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze taka zabudowa nie stanowi jedynego sposobu wykorzystania
danej nieruchomosci (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 lipca 2015 r.
sygn. akt I OSK 962/15).

W swietle powyzszego wydanie rozstrzygniecia jest w pelni uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje Miastu skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona
za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Informujg, ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,

z dniem jego dorgczenia.
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