ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.93.2013.AHor
z dnia 9 kwietnia 2013 r.

Wojt Gminy Otyn

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ Zarzadzenia Wojta Gminy Otyn Nr 0050.6.2013
z dnia 20 lutego 2013 r. w sprawie odptatnego przeniesienia wlasnosci gruntu stanowigcego mienie komunalne
Gminy Otyn w trybie art. 231 § 2 Kodeksu Cywilnego.

Uzasadnienie

W dniu 20 lutego 2013 r. Wojt Gminy Otyn wydal Zarzadzenie Nr 0050.6.2013 w sprawie odplatnego
przeniesienia wiasno$ci gruntu stanowiacego mienie komunalne Gminy Otyn w trybie art. 231 § 2 Kodeksu
Cywilnego. Przedmiotowe zarzadzenie zostato dorgczone organowi nadzoru w dniu 11 marca 2013 r.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze zarzadzenie istotnie narusza prawo, a mianowicie art.
37 ust. 11 ust. 2 pkt 1, art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.), w zwigzku z art. 231 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

W § 1 badanego zarzadzenia Wojt wskazal, ze ,,w zwigzku ze wzniesieniem na dzialce stanowigcej mienie
komunalne Gminy Otyn oznaczonej numerem ewidencyjnym 234/6 o powierzchni 0,1517 ha potozonej
w miejscowosci Zakecie urzadzen o wartos$ci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki - Zarzadzam
za zgoda Spotki Operatora Gazociggow Przemystowych Gaz - SYSTEM S.A Oddziat Wroctaw ul. Gazowa 3,50-
513 Wroctaw, odptatne przeniesienie wlasnosci gruntu oznaczonego w ewidencji dziatkg nr 234/6 o powierzchni
0,1517 ha potozonego w miejscowosci Zakegcie stanowigcego mienie komunalnego Gminy Otyn za
wynagrodzeniem ustalonym przez bieglego rzeczoznawce w trybie art. 231 § 2 KC na rzecz w/w Spotki”. Z zapisu
tego wynika, iz intencjag Wojta byla bezprzetargowa sprzedaz wskazanej wyzej nieruchomosci na rzecz spotki,
a podstawa do dokonania tej czynno$ci miataby w jego ocenie stanowi¢ art. 231 § 2 kodeksu cywilnego. Zgodnie
z tym przepisem ,,Wtasciciel gruntu, na ktorym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej
znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadaé, aby ten, kto wznidst budynek lub inne urzadzenie, nabyt od
niego wilasno$¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem”. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w zakresie decydowania
o sprzedazy nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, gminy zobowigzane sa
postepowaé stosownie do treSci przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast zgodnie z zasada
wyrazong w art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomos$ci stanowigce wiasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego sa sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu. Funkcjg przetargu jest bowiem umozliwienie podmiotowi zainteresowanemu
w zawarciu okreslonej umowy wyboru najkorzystniejszej dla niego oferty (ochrona interesu publicznego) sposrod
ofert zglaszanych przez uczestnikow przetargu i na zawarcie z wybranym oferentem umowy. Wszyscy uczestnicy
przetargu maja takie same prawa iobowiazki oraz podlegaja jednolitym regulom postepowania. Kodeksowa
regulacja przetargu opiera si¢ na zasadzie wolnosci kontraktowej (por. Z. Radwanski: Prawo cywilne - cze$¢
ogoblna, C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 302 i n.). Sprzedaz nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej jest wyjatkiem
od reguly inie mozna wtym zakresie stosowa¢ wykladni rozszerzajacej. W art. 37 ust. 21 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami enumeratywnie zostalty wymienione sytuacje kiedy dopuszczalna jest sprzedaz bez
zachowania trybu przetargowego.

W ocenie organu nadzoru art. 231 § 2 Kodeksu cywilnego nie stanowi regulacji szczeg6lnej do art. 37 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami i nie uprawnia organu do pominigcia trybu zbywania nieruchomosci okreslonego
w art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.Oznacza to, ze zastosowanie trybu przetargu w przedmiotowej
sprawie jest obowiazkowe. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze przepis art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
jest przepisem szczegdlnym w stosunku do przepisow kodeksu cywilnego (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 27 marca 2007r. sygn. akt [ OSK 1998/06). Identyczny poglad wyrazit Wojewodzki Sad
Administracyjny w Olsztynie w uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrzesnia 2010 r. w sprawie o sygn. akt II SA/Ol
662/10. Sad ten wskazal rowniez, ze w przypadku skorzystania przez wlasciciela z uprawnienia przystugujacego
mu na podstawie art. 231 § 2 kodeksu cywilnego nie moze by¢ mowy o pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci
na podstawie art. 34 ust.l pkt 1ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do tego przepisu
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pierwszenstwo w nabyciu nieruchomo$ci posiada osoba fizyczna, ktorej przystuguje roszczenie o nabycie
nieruchomosci z mocy ustawy lub odrebnych przepisow, jezeli zlozy stosowny wniosek. Natomiast art. 37 ust.
2 pkt 1 w/w ustawy zwalnia z obowigzku przetargu nieruchomosci zbywane na rzecz osoby, ktdrej przystuguje
pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 ustawy.Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci realizuje si¢
natomiast dopiero w momencie podjgcia przez podmiot uprawniony dzialan zmierzajacych do realizacji roszczenia
o nabycie. Taka sytuacja bedzie mie¢ miejsce w przypadku zadania zgloszonego przez samoistnego posiadacza
w oparciu o przepis art. 231 § 1 kodeksu cywilnego. Nie bedzie si¢ ona jednak odnosi¢ do wiasciciela
nieruchomosci gruntowej na ktérej wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o warto$ci znacznie przenoszacej
warto$¢ zajetej na ten cel dziatki (art. 231 § 2 kodeksu cywilnego), gdyz nie posiada on prawa pierwszenstwa
wynikajgcego z roszczenia o nabycie nieruchomosci.

Warto przywola¢ réwniez wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 17 lutego
2004r., sygn. akt SA/Sz 2131/03, w uzasadnieniu ktérego Sad wskazatl, ze tryb bezprzetargowy uzasadnia art. 34
ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odwotujacy si¢ do prawa pierwszenstwa wynikajgcego z mocy
odrebnych przepisow, do ktorych nalezy m.in. art. 231 § 1 k.c, stanowiacy o roszczeniu samoistnego posiadacza
nieruchomosci w dobrej wierze wzgledem wtlasciciela nieruchomosci, w sytuacji, gdy posiadacz ten wznidst
budynek lub inne urzadzenie na cudzym gruncie o wartosci przewyzszajacej wartos¢ zajetej na ten cel dziatki.
Roszczenie oparte na podstawie art. 231 § 2 k.c. jest natomiast roszczeniem wiasciciela, w tym przypadku gminy.
Skorzystanie przez gming z prawa pierwszenstwa nabycia byloby w tym przypadku nieuzasadnione, gdyz godzi
w istote tej regulacji. W tej sytuacji zasadne jest przeprowadzenie przetargu. Argumenty jakoby realizacja przez
wlasciciela nieruchomosci roszczen wynikajacych z art. 231 § 2 k.c. pozwalata na pominigcie trybu zbywania
nieruchomosci okre$lonego w art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg catkowicie nieuzasadnione.

W zwiazku z tym stwierdzi¢ nalezy, iz na podstawie art. 231 § 2 kodeksu cywilnego nie nabywa si¢ roszczenia
wskazanego w art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Oznacza to, ze realizacja roszczenia
wlasciciela o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zabudowanej na podstawie art. 231
§ 2 kodeksu cywilnego wymaga zastosowania trybu przetargu.

Na marginesie nalezy réwniez wskaza¢, ze Wojt w podstawie prawnej zarzadzenia powinien powolaé si¢
rowniez na stosowne przepisy Uchwaty Nr XXXVIII 220/05 z dnia 25 listopada 2005 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy Otyn (Dz. Urz. Wojewodztwa Lubuskiego
72006 1. Nr 9, poz. 212 ze zm.), ktore jako podstawowe zasady gospodarowania nieruchomo$ciami umozliwiaja
mu samodzielng sprzedaz nieruchomosci gminnych.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak na wstepie.
Pouczenie:

Na niniejsze rozstrzygnigcie stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od daty dorgczenia rozstrzygnigcia. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem
Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaty
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem
doregczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru
1 Kontroli

Teresa Kaczmarek
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