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dotyczaca zastosowania trybu bezprzetargowego w zakresie sprzedazy nieruchomosci
gminnych w przypadku zaistnienia podstaw i przeslanek zbycia nieruchomosci w tym
trybie, jak réwniez zbycia nieruchomosci w drodze przetargu.

I Zagadnienia wstepne.

W odpowiedzi na przedstawione zagadnienie w przedmiocie zastosowania trybu
bezprzetargowego w zakresie sprzedazy nieruchomosci gminnych w przypadku zaistnienia
podstaw i przestanek zbycia nieruchomosci w tym trybie, jak rowniez zbycia nieruchomosci w
drodze przetargu, zwazy¢ nalezy na istotne podstawy faktyczne i prawne, ktdére zostang
przedstawione w dalszej tresci niniejszego opracowania. W tym wzgledzie zwrdcenia uwagi
wymaga, ze do obrotu nieruchomosciami gminnymi nalezy wprost stosowac przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2024 roku poz. 1145
ze zmianami, zwanej dalej: ,,u.g.n.” lub ,.GospNierU”).

Na wstgpie wyjasnienia wymaga, ze regulacja prawna obrotu nieruchomosciami
skarbowymi i samorzadowymi odznacza si¢ przede wszystkim znacznym ograniczeniem
zasady swobody umoéw, w kazdym jej aspekcie. Scisle biorac, najpelniej respektowana
jest autonomia woli rozporzadzania nieruchomoscia przez jej wlasciciela, chyba ze
ustawodawca przyznaje (co si¢ zdarza) okreslonym osobom roszczenie o nabycie wiasnosci.
Natomiast  ustawodawca  skrupulatnie =~ wymaga publicznego  ujawnienia  zamiaru
rozporzadzania nieruchomoscia w trybie sprzedazy, ustanowienia uzytkowania wieczystego,
najmu i darowizny (art. 35 ust. 1 GospNierU) (por. Gospodarka nieruchomosciami, Art. 37 SPP
T. 3 red. Gniewek 2020, wyd. 4).

Przechodzac do szczegétowej analizy przedmiotowego zagadnienia, dostrzezenia
wymaga, ze szczegolowe tryby zwiazane ze zbyciem nieruchomosci zostaly unormowane
w tresci przepisow — art. 37 — 42 u.g.n.
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Analizujac zakres podanych regulacji prawnych nalezy wskazac, ze z zastrzezeniem
wyjatkow ustawowych, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n.). W tym wzgledzie podkreslenia wymaga,
ze generalna zasadg przy zbywaniu nieruchomosci jest stosowanie trybu przetargowego przy
sprzedazy i oddawaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢
Skarbu Panstwa badz jednostki samorzadu terytorialnego. Wskazaé przy tym nalezy, iz mimo
ze przepis art. 37 ust. 1 GospNierU méwi o umowach sprzedazy i oddania w uzytkowanie
wieczyste, to z tresci art. 37 ust. 2 GospNierU wynika, ze rowniez w innych wypadkach zbycia
nieruchomosci, niewymienionych w art. 37 ust. 2 GospNierU, musi by¢ zastosowany tryb
przetargowy. Wymienione w art. 37 ust. 2 GospNierU przypadki zbycia nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym maja charakter wyjatku od reguly przetargowego zbywania nieruchomosci.
Tym samym, jako wyjatki, nie moga by¢ interpretowane w sposOb  rozszerzajacy.
Komentowany przepis zawiera wigc zamkniety katalog sytuacji, w ktorych nastepuje
bezprzetargowe zbycie nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ publiczng (por. Art. 37
GospNierU Jaworski 2023, wyd. 8/Tutodziecki).

I1. Tryb przetargowy.

Co do zasady podstawowym trybem zbycia nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
Skarbu Pafistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego jest tryb przetargowy. Oznacza to
zatem, ze ten tryb powinien by¢ stosowany tylko w przypadkach, ktore nie sg wyltaczone z trybu
bezprzetargowego. Potwierdzenie tej zasady wyraza sie tym, ze zasada jest sprzedawanie lub
oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, a jedynie
w wyjatkowych przypadkach nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej (por.
wyrok NSA z dnia 4 stycznia 2022 roku w sprawie o sygn. akt I OSK 1715/20).

W tym wzgledzie nalezy wskaza¢ zgodnie z najnowszym orzecznictwem sadow
administracyjnych, ze zezwolenie na zastosowanie trybu bezprzetargowego nie wchodzi w gre
jako wyjatek od art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli przeznaczona do
sprzedazy nieruchomo$¢ gminna posiada walory, w tym potozenie, ktére mogloby sprzyjac
poprawie warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglych nalezacych do wigcej niz
jednego podmiotu. Poza tym konieczne jest tez wykazanie okolicznosci $wiadczacych
o niemozliwosci zagospodarowania nieruchomosci jako odrgbnych od dzialek przylegajacych
(por. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 19 marca 2024 roku w sprawie o sygn. akt II SA/Rz
1079/23).

III.  Tryb bezprzetargowy.

Wobec powyzszego zbycie nieruchomosci w trybie bezprzetargowym stanowi
odstepstwo od zasady zbycia nieruchomosei w trybie przetargowym, a szczegOtowy katalog
przypadkow sprzedazy nieruchomosci w tym trybie zostal wskazany w art. 37 ust. 2 pkt 1 —23
u.g.n. Ponadto dyspozycja art. 37 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze - Nieruchomos¢ jest zbywana w
drodze bezprzetargowej. W swietle powyzszego zatem zastosowanie takim przypadku trybu
przetargowego mogloby doprowadzi¢ do biednego wylonienia nabywcy, stad skoro przepis
wskazuje na obowiazek stosowania trybu bezprzetargowego, a nie jedynie na taka mozliwosc.
wowcezas nalezy zastosowac tryb bezprzetargowy.



W tym wzgledzie réwniez nalezy zwrdci¢ uwage na swego rodzaju rozbieznos¢
w orzecznictwie sadéw administracyjnych, ktére z jednej strony wskazuje, ze skoro tryb
bezprzetargowy stanowi wyjatek od przyjetej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
zasady zbycia nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ gminy w drodze przetargu, to przestanki
jego zastosowania powinny by¢ jasno i rzetelnie wylozone w uzasadnieniu uchwaty (por. wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 4 pazdziernika 2023 roku w sprawie o sygn. akt II SA/GI1 907/23).
W przeciwienstwie do tego rozstrzygniecia nalezy traktowaé¢ poglad, zgodnie z ktérym rada
gminy nie moze zobowigza¢ organu wykonawczego gminy do konkretnego dziatania
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi. Nie moze wskazywa¢ w uchwale
dotyczacej ustanowienia og6lnych zasad gospodarowania nieruchomosciami na tryb, w jakim
ma by¢ sprzedana nieruchomos¢, gdyz ta czynnosé zastrzezona jest dla organu wykonawczego
(por. wyrok WSA w Szczecinie z dnia 9 marca 2023 roku w sprawie o sygn. akt Il SA/Sz
928/22).

IV. Podsumowanie.

W $wietle zatem przedstawionych okolicznosci sprawy takich jak zlozony wniosek
obecnego wspotwlasciciela o wykup pozostatej czesci nieruchomosci (przestanka do
zastosowania trybu bezprzetargowego na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 9 u.g.n.), jak réwniez
przestany wniosek wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej do tej sprzedawanej (ktdre to jednak
nabycie nieruchomosci nie poprawitloby warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej — brak speknienia przestanki do zastosowania trybu bezprzetargowego na podstawie
art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.), wskazac ze w zakresie przedmiotowej nieruchomosci konieczne jest
przeprowadzenie trybu bezprzetargowego na gruncie art. 37 ust. 2 pkt 9 u.g.n.

W s$wietle przedstawionego w dniu 21 pazdziernika 2024 roku zapytania dotyczacego
mozliwo$¢ zastosowania przy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci potozonej przy ul.
Stawnej w Jarocinie przetargu ograniczonego przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze na gruncie
art. 40 ust. 2a u.g.n. - Przetarg ograniczony organizuje sie, jezeli warunki przetargowe mogq
byé spetnione tylko przez ograniczong liczbe 0séb. Zaistnienie zatem obligatoryjnej przestanki
do zastosowania trybu bezprzetargowego, na co wskazuja ww. wnioski przedmiotowej opinii,
implikuje wlasnie do zastosowania tego trybu (bezprzetargowego), co uzasadnia brak
stosowania trybu przetargowego ograniczonego.




