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Opinia prawna
w sprawie trybu postgpowania Gminy w przypadku braku mozliwosci zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci dzialki bez dostepu do drogi publicznej — po przeprowadzeniu przetargu
ograniczonego

I. Stan faktyczny. Przedmiot:

Niniejsza opinia zostala sporzadzona na wniosek p. Mirostawa Walencika — Zastepcy
Burmistrza Nowogrodu Bobrzanskiego - w celu zajecia stanowiska w nastepujgcej kwestii:

Gmina oglosila przetarg ustny ograniczony na sprzedaz nieruchomosci stanowiacej dziatke
gruntu bez dostgpu do drogi publicznej, ktéra moze zosta¢ zbyta jedynie na powickszenie
nieruchomosci przyleglej (posiadajacej dostep do drogi). Ogloszenie dotyczylo wylgcznie sprzedazy
dzialki a nie oddania jej w uzytkowanie wieczyste. W ogloszeniu o przetargu blednie jednak
wskazano, ze w przetargu moga uczestniczy¢ nie tylko wilasciciele nieruchomosci sgsiednich ale tez
uzytkownicy wieczysci nieruchomosci sasiednich. Jak si¢ okazato jedynymi uczestnikami przetargu
byli uzytkownicy wieczysci nieruchomosci sgsiadujacej z dziatkg przeznaczong do sprzedazy. Ich
oferta cenowa zostala przyjeta i uzgodniono termin podpisania umowy sprzedazy przed notariuszem,
ktory jednak odmowil spisania aktu notarialnego z uwagi na niezgodnos$¢ z obowigzujacymi
przepisami transakcji sprzedazy dziatki nie posiadajacej dostepu do drogi publicznej na rzecz
uzytkownika wieczystego (a nie wlasciciela) dziatki sasiadujacej. Strony uzgodnily zwrot wplaconej
kwot. Powstaje jednak pytanie dotyczace dalszych, formalnych dziatan Gminy (,,uniewaznienia”
przetargu?).

I1. Stan prawny. Wnioski:

W Swietle zapisow art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899) — potencjalnie dzialka, ktéra nie moze byé
zagospodarowana jako odrebna nieruchomos¢ (np. z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej)
moze by¢ przedmiotem zbycia jesli moze poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej, stanowiagcej wlasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te
nieruchomos¢ lub jej czgsci naby¢. Przepis odnosi si¢ zatem zar6wno do nabycia przez wlasciciela
jak i uzytkownika wieczystego dzialki sgsiedniej. Nie oznacza to jednak swobody w sposobie
nabycia dzialki majacej poprawi¢ warunki zagospodarowania dziatki sgsiedniej. Jezeli bowiem
dzialka sgsiednia i dziatka nabywana majg stanowi¢ jednolita catosé, to nabywea powinien posiadaé
jednakowe prawa do obu w/w dziatek, tj. odpowiednio: prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego. Niezgodne z w/w regula nabycie wlasnosci dzialki gminnej przez uzytkownika
wieczystego dziatki sasiedniej mogloby skutkowaé¢ powaznymi utrudnieniami w korzystaniu z
wlasnosci zakupionej dzialki, po wygasnigciu uzytkowania wieczystego dziatki sgsiedniej, ktdra
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zapewnia dostep do drogi publicznej. W konsekwencji zawarcie umowy sprzedazy dziatki gminnej,
w wyniku rozstrzygnig¢cia przetargu ograniczonego na rzecz uzytkownikow wieczystych dziatki
sasiedniej, mogloby skutkowac niewaznoscia czynnosci prawnej (umowy sprzedazy) w rozumieniu
art. 58 Kodeksu cywilnego.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujgce procedure przeprowadzania przetargdéw
na zbycie nieruchomosci, tj. art. 37 i nastepne (Rozdzial 4), nie przewiduja w opisanym przypadku
zadnego trybu ,uniewaznienia” przetargu. Procedura przetargowa zmierzajgca do wylonienia
kandydata na nabywce nieruchomosci, jest zwigzana z podejmowaniem czynnosci o charakterze
cywilnoprawnym - w celu zawarcia umowy zbycia nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Tym
samym Gmina jako organizator przetargu oraz zainteresowani nabyciem dzialki uczestnicy przetargu
wystepujg w roli podmiotow réwnorzednych (Gmina nie ma w tym przypadku uprawnien organu
administracyjnego do podejmowania jednostronnych dzialan o charakterze wladczym). W
konsekwencji brak jest podstaw prawnych do podjecia decyzji ,,uniewazniajacej” przetarg. Celowe i
uzasadnione jest jednak zamieszczenie na stronie BIP informacji dotyczacej faktu nie zawarcia
umowy sprzedazy dzialki po przeprowadzonym przetargu, np. .z uwagi na blad formalny w
ogloszeniu o przetargu, ktory moglby skutkowa¢ uniewaznieniem umowy sprzedazy - na podstawie
art. 58 Kodeksu cywilnego”.
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