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Zbywanie nieruchomosci gminnych - interes prawny do zaskarzenia
Anna Glowka, radca prawny Warszawa, Rodl & Partner

Skoro skarzacy, jeszcze przed podjeciem przez organ gminy dzialan majacych na celu sprzedaz dzialki w trybie
bezprzetargowym, skladal wnioski o jej zakup, to posiada interes do poddania kontroli sadu administracyjnego
procedury bezprzetargowego zbywania nieruchomosci pod katem zgodnos$ci z przepisami prawa.

Tak uznat Wojewddzki Sad Administracyjny w Bialymstoku w wyroku z 15 listopada 2016 r., II SA/Bk 629/16.
Zarzadzeniem wydanym na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.), prezydent
miasta przeznaczyt do zbycia w trybie bezprzetargowym nieruchomo$¢ gminng - na poprawe warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowigcej wlasnosc A.S.

J.T. wezwat organ do usunigcia naruszenia interesu prawnego. Wyjasnil, ze w jego ocenie spetnit wszelkie kryteria
prawne umozliwiajgce zakup dziatki zar6wno w formie przetargowe;j jak i bezprzetargowej, zwlaszcza ze na
przestrzeni ostatnich 14 lat wielokrotnie wystepowat z propozycja jej zakupu i odmawiano mu tego prawa.
Naruszeniem prawa jest niezakwalifikowanie dziatki do przetargu w sytuacji, gdy o jej zakup wystepuja co najmnie;j
dwie osoby (oni A.S.).

Prezydent miasta wyjasnil, ze dziatka nie stanowi samodzielnej dziatki budowlanej i mogta by¢ przeznaczona do
zbycia wylacznie na poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej. J.T. jest wlascicielem dziatki
przylegtej, jednak ze wzgledu na posadowienie na niej budynku niemieszkalnego w sposob uniemozliwiajacy
faktyczny dostep do zbywanej nieruchomosci gminnej — nie spetnia on warunkéw z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.

J.T. wniost skarge do sadu administracyjnego. Zarzucit niewtasciwe zastosowanie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. i wniost o
stwierdzenie niewaznos$ci zarzadzenia. Wyjasnil, ze tryb zbycia bezprzetargowego nie moze mie¢ zastosowania, gdy
zbywana nieruchomosci moze poprawi¢ warunki zagospodarowania co najmniej dwoch nieruchomosci — w
przedmiotowej sprawie jego i A.S. Naruszenia swojego interesu prawnego upatruje w uniemozliwieniu mu
uczestnictwa w przetargu, ktory powinien by¢ zarzadzony dla zbywanej nieruchomos$ci. Wskazat m.in., ze pomimo, iz
jego budynek znajduje si¢ przy granicy ze zbywang nieruchomoscia, to nie przylega do niej w catosci, a ponadto
przepisy u.g.n. nie przewidujg uzalezniania wyboru trybu zbycia dziatek od usytuowania budynkow czy ogrodzen.
Nadto istnieje mozliwo$¢ wykonania komunikacji miedzy dziatkami przez wybicie otworéw w $cianie jego budynku.
Skarga zostata oddalona. Sad uznatl, ze o ile nie mozna odméwi¢ skarzacemu prawa do poszukiwania ochrony sgdowej
z uwagi na wieloletnie deklarowanie zamiaru zakupu dziatki i wykazywanie zainteresowania jej zakupem, o tyle samo
to zainteresowanie nie stworzyto jeszcze po jego stronie roszczenia o przetargowe czy bezprzetargowe nabycie tego
mienia. W okoliczno$ciach sprawy brak jest aktualnego, funkcjonalnego zwiazku miedzy dziatka skarzacego a dziatka
zbywana, a zatem tylko dziatce nalezacej do A.S. moze realnie stuzy¢ polaczenie jej z dziatkg zbywang. Zbycie zatem
bezprzetargowe na rzecz A.S. nie nastapito z naruszeniem art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.
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Zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym (u.s.g.) kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty
naruszone uchwatg lub zarzadzeniem podj¢tymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej,
moze - po bezskutecznym wezwaniu do usuni¢cia naruszenia - zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sadu
administracyjnego. W przedmiotowej sprawie przedmiotem skargi J.T. stato si¢ zarzadzenie dotyczace przeznaczenia
nieruchomosci gminnej do sprzedazy w trybie bezprzetargowy. W orzecznictwie sagdowym wskazuje sie, ze takie
zarzadzenie moze by¢ zaskarzone w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g. (wyroki WSA w Gdansku z 26 marca 2014 r., Il
SA/Gd 410/13 1 WSA we Wroctawiu z 25 maja 2009 r., I SA/Wr 36/09).

Strong postepowania toczgcego si¢ na podstawie art. 101 ust. 1 u.s.g. moze by¢ jedynie podmiot, ktorego interes
prawny lub uprawnienie zostaty naruszone. Oznacza to, ze skarzacy wnoszac skarge na podstawie ww. przepisu musi
wykaza¢ si¢ nie tylko indywidualnym interesem prawnym lub uprawnieniem, ale takze zaistniatym w dacie wnoszenia
skargi naruszeniem tego interesu prawnego lub uprawnienia. Sagd w komentowanej sprawie uznat, ze J.T. poprzez
swoja aktywnos¢, tj. wielokrotne zwracanie si¢ prezydenta miasta o umozliwienie mu zakupu spornej dziatki,
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doprowadzit do zaktualizowania swojego indywidualnego i konkretnego interesu prawnego wynikajacego z prawa
wlasnosci, a bezprzetargowe zbycie tej nieruchomosci innej osobie godzi w ten interes prawny. Ma on zatem
legitymacje¢ skargowa na podstawie art. 101 ust. 1 u.s.g. Niemniej ustalenie istnienia interesu prawnego i jego
naruszenia nie prowadzi automatycznie do uwzglednienia skargi. Niekorzystna zmiana sytuacji skarzacego musi
stanowi¢ jednocze$nie naruszenie obiektywnego porzadku prawnego (wyrok WSA w Szczecinie z 25 maja 2016 r., 11
SA/Sz 218/16).

Zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. nieruchomos$¢ moze by¢ zbyta w trybie bezprzetargowym, jesli moze poprawic
warunki zagospodarowania jednej nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci podlegajacej zbyciu oraz jesli zbywana
nieruchomos$¢ nie moze by¢ zagospodarowana samodzielnie. Poprawa warunkow zagospodarowania powinna by¢
rzeczywista, mozliwa i aktualna, a sam fakt przylegania dziatek do siebie nie tworzy jeszcze sytuacji funkcjonalnego
ich powiazania. Zdaniem sadu, pomimo bezsprzecznego sasiedztwa nieruchomosci skarzacego ze sporng dziatka
okoliczno$ci wskazuja, ze na moment wydania zaskarzonego zarzadzenia nie istniato bezposrednie przej$cie migdzy
tymi dziatkami i bezposrednie powigzanie, gdyz wzdtuz ich wspolnej granicy posadowiony byt budynek (brak
zwigzku funkcjonalnego). Wyklucza to w stosunku do dziatki skarzacego przestanke mozliwosci poprawy warunkow
jej zagospodarowania przez ,,dotaczenie" do zbywanej dzialki. Propozycja skarzacego wykonania otworé6w w $cianie
budynku celem umozliwienia komunikacji z dziatkg zbywang nie moze tej oceny zmieni¢, bowiem zaktada jedynie
stan hipotetyczny, a nie istniejagcy w dacie wydania zarzadzenia. Natomiast poprawa warunkow zagospodarowania
dziatki A.S. przez nabycie przez niego spornej dziatki jest mozliwa do stwierdzenia ,,na pierwszy rzut oka™ i nie budzi
watpliwosci. W komentowanej sprawie zabrakto zatem obiektywnego (tj. niezaleznego od subiektywnego odczucia
skarzacego) naruszenia porzadku prawnego, gdyz realnag mozliwos$¢ poprawy warunkéw zagospodarowania miata
tylko dziatka A.S.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/303109998-Zbywanie-nieruchomosci-gminnych---interes-prawny-do-
zaskarzenia.html#ap-2
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