Uchwata nr 626/2024
Zarzadu Powiatu Leszczynskiego
z dnia 20 marca 2024 roku

w sprawie rozpatrzenia skargi na czynnosci Komisji Przetargowej zwigzane
z przeprowadzeniem przetargu w dniu 12 marca 2024 r.

Na podstawie § 11 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdbw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 2213) w zwigzku z art. 40 ust. 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze
zm.) oraz art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiatowym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 107), Zarzad Powiatu Leszczynskiego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uznaje sie skarge spoétki ,Kombinat 2000” Spdtka z 0.0. z dnia 18 marca 2024 r.
na czynnosci Komisji Przetargowej zwigzane z przeprowadzeniem przetargu w dniu
12 marca 2024 r. na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ Powiatu
Leszczynskiego, potozonej w obrebie Boszkowo, gmina Witoszakowice, oznaczonej
dziatkg ewidencyjng nr 5001/9 o pow. 0,0142 ha, za niezasadna.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Staroscie Leszczynskiemu.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Czlonkowie Zarzadu:
(-) Maciej Wisniewski STAROSTA
(-) Grzegorz Brzeskot (-) Jarostaw Wawrzyniak

(-) Halina Florek

(-) Rafat Jagodzik



Uzasadnienie
do uchwaly nr 626/2024
Zarzadu Powiatu Leszczynskiego
z dnia 20 marca 2024 roku

W sprawie rozpatrzenia skargi na czynnosci Komisji Przetargowej zwigzane
z przeprowadzeniem przetargu w dniu 12 marca 2024 r.

Dnia 12 marca 2024 r. zostat przeprowadzony pierwszy przetarg ustny
nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej witasnos¢ Powiatu
Leszczynskiego, potozonej w obrebie Boszkowo, gmina Wtoszakowice, oznaczonej
dziatkg ewidencyjng nr 5001/9 o pow. 0,0142 ha, zapisanej w ksiedze wieczystej nr
PO1L/00044247/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydziat Ksigg
Wieczystych.

W wyniku przeprowadzonego przetargu wytoniony zostat nabywca, ktory
zaoferowat najwyzszg oferte za zakup ww. nieruchomosci.

W dniu 18 marca 2024 r. do Zarzgdu Powiatu Leszczynhskiego wptyneta
skarga uczestnika przetargu spofki ,Kombinat 2000” Spotka z 0.0. na czynno$ci
przetargowe, w szczegolnosci w zakresie:

e procedury ogtoszenia przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 12 marca
2024 r.,

e dopuszczenia nieograniczonej liczby uczestnikow do przetargu ustnego
nieograniczonego z dnia 12 marca 2024 r.,

e sposobu i procedury przeprowadzenia przetargu ustnego nieograniczonego
z dnia 12 marca 2024 r.,

e przeprowadzenia przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 12 marca
2024 r. w sposob nieuwzgledniajgcy przeznaczenia nieruchomosci, a tym
samym naruszajgcy prawa wiascicieli sgsiednich nieruchomosci,

e przeprowadzenia przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 12 marca
2024 r. w sposoOb nieuwzgledniajgcy przeznaczenia nieruchomosci, a tym
samym ograniczajgcy mozliwosci korzystania z nieruchomosci sgsiednich.

Whniosta réwniez o stwierdzenie niewaznos$ci ogtoszonego oraz
przeprowadzonego przetargu ustnego nieograniczonego oraz  sprzedaz
nieruchomosci na rzecz ,Kombinatu 2000” sp. z 0.0. w trybie bezprzetargowym na
poprawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, ewentualnie
0 przeprowadzenie sprzedazy w formie przetargu ustnego ograniczonego z udziatem
wytgcznie wiascicieli nieruchomosci sasiednich.

Podstawg wniesienia skargi jest § 16 Regulaminu przetargu w zwigzku z § 11
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzenia przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. z
2021 r. poz. 2213) oraz art. 40 ust 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.).

Kwestie  przeprowadzenia przetargbw na sprzedaz nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzgadu terytorialnego zostaty obszernie
uregulowane w artykutach rozdzialu 3 dziatu |l ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz przepisach rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzenia przetargdéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci.



Z powyzszych przepisow wynika uprawnienie Zarzgdu Powiatu Leszczynskiego do
rozpatrzenia przedmiotowej skargi.

Jak wykazata zgromadzona w sprawie dokumentacja wszystkie czynnosci
w ramach przetargu, w tym rowniez sama licytacja przeprowadzone zostaty
prawidtowo, w oparciu o ww. przepisy prawa. Wybor trybu przetargowego oparty byt
natomiast o tres¢ art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.), z ktérego wynika generalna
zasada sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargu. Ustawodawca dopuscit wszak
zbycie nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, ale mozliwos¢ takg przewiduje
wylgcznie w enumeratywnie wymienionych przypadkach. Wyjatki od powyzszej
zasady muszg by¢ interpretowane Scisle.

Zgtoszony przez Skarzgcego zarzut ogtoszenia przez Powiat Leszczynski
przetargu ustnego nieograniczonego pomimo przeznaczenia nieruchomosci
ustalonej juz podczas wydawania decyzji numer 140/06 o warunkach zabudowy
z dnia 21 sierpnia 2006r. jako drogi dojazdowej do kompleksu hotelowego w ocenie
Zarzagdu Powiatu Leszczynskiego jest catkowicie pozbawiony podstaw prawnych
i faktycznych.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) decyzja
o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich. Informacje tej treSci zamieszcza sie w decyzji. Zatem
powotywana przez Skarzgcego decyzja numer 140/06 o warunkach zabudowy z dnia
21 sierpnia 2006r. nie mogta w sposob skuteczny ograniczy¢ praw Powiatu
Leszczynskiego jako wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci do swobodnego
ustalenia sposobu jej przeznaczenia i zagospodarowania.

Nadto decyzja nr 140/06 o warunkach zabudowy ustala warunki zabudowy dla
terenu, ktéry nie obejmuje przedmiotowej nieruchomosci stanowigcej wtasnos$é
Powiatu Leszczynskiego. Wspomniany przez skarzgcg Spotke zapis w pkt. 7 decyzji
wskazujgcy, ze dojazd do terenu inwestycji zostaje ustalony ,poprzez istniejgce
wjazdy na droge powiatowg, oznaczong na zatgczniku graficznym KDP” odnosi sie
do wjazdow zlokalizowanych na wymienionych w decyzji dziatkach gruntu. Wywies¢
to mozna z zalgcznika graficznego, na ktérym symbolem KDP oznaczona jest droga
powiatowa stanowigca ulice Dworcowg, natomiast nieruchomos¢ stanowigca
wilasnos¢ Powiatu Leszczynhskiego przylega do ulicy Starkowskiej. W zwigzku z tym
catkowicie btedne jest twierdzenie Skarzgcego jakoby ww. decyzja o warunkach
zabudowy ustalata dojazd do terenu inwestycji poprzez przedmiotowg nieruchomos¢
stanowigcg wtasnos¢ Powiatu Leszczynskiego, bedgcg wedtug Skarzgcego ,drogg
dojazdowg stanowigcg droge powiatowg”. Przedmiotowa nieruchomos¢ usytuowana
jest poza pasem drogowym drogi powiatowej i w zadnym razie nie stanowi ,drogi
powiatowej’. Tres¢ ww. decyzji, a w szczegolnosci tres¢ pkt. 7 decyzji nie daje
podstaw do wyciggania takich wnioskéw, co do ustalenia dojazdu do terenu
inwestycji jakie wyciggnagt Skarzacy.

W dalszej kolejnosci Skarzacy =zarzucit pominiecie funkcjonalnosci
przedmiotowej nieruchomosci jako drogi dojazdowej do kompleksu hotelowego oraz
niepoinformowanie uczestnikdéw przetargu o przystugujacym Spodtce uprawnieniu do
ustalenia na dziatce 5001/9 stuzebnosci przejazdu.

Zgodnie z art. 145 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.
U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.), jezeli nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu
do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkow
gospodarskich, witasciciel moze Zzgdaé od wiascicieli gruntéw sgsiednich



ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga
konieczna). W przypadku braku porozumienia miedzy wiascicielami sgsiednich
gruntow witasciciel nieruchomosci pozbawionej dostepu do drogi publicznej moze
wystgpi¢ do sgdu o wytyczenia drogi koniecznej na podstawie postanowienia sgdu.

W niniejszej sprawie Skarzgcy nie ma roszczenia o ustanowienie drogi
koniecznej ze wzgledu na fakt, Zze nalezgce do niego nieruchomosci majg
odpowiedni dostep do drogi publicznej, ktéry nie wymaga korzystania
Z nieruchomosci nalezgcej do Powiatu Leszczynskiego.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem na podstawie art. 145 § 1 k.c. nie
mozna zgdac¢ ustanowienia drogi koniecznej, jezeli niedogodnos¢ w dostepie do
drogi publicznej lub do usytuowanych na nieruchomosci budynkéw wynika jedynie
z niekorzystanego usytuowania budynkéw na nieruchomosci, a takze, gdy
nieruchomos$¢ zostanie zabudowana w taki sposob, Ze jej wtasciciel zamyka sobie
dojazd do dalej potozonych czesci nieruchomosci. W takim bowiem wypadku chodzi
nie o dostep do drogi publicznej, lecz tatwiejsze korzystanie z budynkow.
Zorganizowanie za$ tatwiejszego sposobu eksploatacji nieruchomosci nalezy do
wiasciciela nieruchomosci. Instytucja stuzebnosci nie moze bowiem stuzy¢ wygodzie
wiasciciela nieruchomosci witadngcej kosztem naruszenia prawa wiasciciela
nieruchomos$ci obcigzonej (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 listopada
2023 r., sygn. akt | CSK 5477/22, podobnie postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 pazdziernika 2022 r., sygn. akt | CSK 2159/22).

W przypadku graniczenia nieruchomosci z drogg publiczng, z czym mamy do
czynienia w przypadku nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ ,Kombinatu 2000” sp.
Z 0.0., nie moze by¢ mowy o dopuszczalnosci ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej, bowiem to sprawg wiasciciela jest takie uksztattowanie nieruchomosci
i usytuowanie znajdujgcych sie na niej zabudowan, by dostep drogowy mogt by¢
faktycznie realizowany bez koniecznosci ograniczania w prawach witasciciela
nieruchomosci sgsiedniej (postanowienie Sgdu Okregowego w Ostrotece z dnia
9 marca 2017 r. sygn. akt | Ca 6/17)

Biorgc powyzsze pod uwage Zarzgd Powiatu Leszczynskiego uznat zarzut
Skarzgcego dotyczgcy pominiecia funkcjonalnosci przedmiotowej nieruchomosci
jako drogi dojazdowej do kompleksu hotelowego oraz niepoinformowania
uczestnikéw przetargu o tym, ze spétce ,Kombinat 2000” spétka z 0.0., przystugiwac
bedzie uprawnienie do ustalenia na przedmiotowej nieruchomosci stuzebnosci
przejazdu za niezasadny.

Kolejnym zarzutem podniesionym przez Skarzgcego jest ogtoszenie przez
Powiat Leszczynski przetargu ustnego nieograniczonego, pomimo deklaracji zbycia
w drodze bezprzetargowej nieruchomosci na rzecz spofki ,Kombinat 2000” sp. z o0.0.

Powyzszy zarzut zostat rowniez uznany przez Zarzad Powiatu Leszczynskiego
za catkowicie pozbawiony podstaw prawnych i faktycznych. Prowadzona pomiedzy
Starostwem Powiatowym a spotkg ,Kombinat 2000” sp. z 0.0. korespondencja dot.
mozliwosci zbycia przedmiotowej nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, nie
wywotata zadnych wigzacych prawnie skutkow, w szczegdlnosci nie spowodowata
powstania ,zobowigzania® Powiatu Leszczynskiego do zbycia przedmiotowej
nieruchomos$ci w okreslonym trybie. Miata ona jedynie charakter informacyjny.

Tryb zbywania nieruchomosci bedgcych wlasnoscig Powiatu regulujg przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 344 ze zm.). Tryb bezprzetargowy stanowi wyjgtek od przyjetej w ustawie
0 gospodarce nieruchomoéci zasady zbycia nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢
powiatu w drodze przetargu. Ewentualne przestanki zbycia w trybie



bezprzetargowym muszg by¢ Scisle wypetnione. Jak wskazat Wojewddzki Sad
Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 20 stycznia 2015 r. sygn. Il SA/OIl
1252/14 ,Tryb bezprzetargowy moze by¢ stosowany jedynie w przypadkach
wskazanych wprost w przepisach, w tym m.in. wart. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten stanowi, ze nieruchomos¢ jest zbywana
w drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej
czesdci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej,
stanowigcej wtasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktdra zamierza
te nieruchomosc¢ lub jej czesci naby¢, jezeli nie mogg by¢ zagospodarowane jako
odrebne nieruchomosci. Jak wynika z cytowanego przepisu zwolnienie od trybu
przetargowego uwarunkowane jest fgcznym spetnieniem nastepujgcych warunkow:
niezbednos¢  nieruchomosci do  poprawy  warunkéw  zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej oraz  brak  mozliwosci jej samodzielnego
zagospodarowania.” W przedmiotowej sprawie dziatka nr 5001/9 przylega do kilku
nieruchomos$ci. Oznacza to, ze zbywana nieruchomos¢ moze by¢ wykorzystana
przez wiecej niz jednego nabywce. Jak wskazat Wojewodzki Sagd Administracyjny w
Gdansku w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2023 r. sygn. Il SA/Gd 557/23,
.,pominiecie trybu przetargowego na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. nie jest
dopuszczalne, gdy nieruchomos¢ gminna mogtaby poprawi¢  warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegtych nalezgcych do wiecej niz jednego
podmiotu. W takim przypadku zainteresowani mogg by¢ wszyscy wtasciciele tych
nieruchomosci, zatem ich zbycie powinno nastgpi¢ na réwnych prawach dla
wszystkich - co zapewnia tryb przetargowy.” W przedmiotowej sprawie nabycie
dziatki nr 5001/9 moze poprawi¢ warunki zagospodarowania wiecej niz jednej
nieruchomos$ci, tym samym jej sprzedaz w trybie bezprzetargowym, nie jest
dopuszczalna.

W przypadku zbycia dziatki 5001/9 nie zostata roéwniez spetniona druga
z wymienionych w ustawie przestanek do zastosowania trybu bezprzetargowego
tj. dotyczgca braku mozliwosci jej samodzielnego zagospodarowania. Nalezy
zauwazy¢, ze w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego mozliwosé
zagospodarowania danej nieruchomosci nie sprowadza sie tylko do wzniesienia na
niej samodzielnych i trwatych obiektow budowlanych. Nie ulega bowiem watpliwosci,
ze taka zabudowa nie stanowi jedynego sposobu wykorzystania danej
nieruchomosci. Formami zagospodarowania nieruchomosciami publicznymi, zgodnie
z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, sg miedzy innymi umowy zbycia czy inne
umowy o udostepnienie takich nieruchomosci do ich wykorzystania. W konsekwencji
ugruntowat sie poglad, ze zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. zrédtem niemozliwosci
samodzielnego zagospodarowania nieruchomosci moze by¢ brak chetnych do
zawarcia powotanych uméw dotyczacych danej nieruchomosci, a ponadto ze
dowodem braku mozliwosci zagospodarowania, w omawianym znaczeniu, moze by¢
w szczegolnosci przeprowadzony z wynikiem negatywnym przetarg na sprzedaz
takiej nieruchomosci. Natomiast w sytuacji, gdy do wiasciciela nieruchomosci
kierowana jest wola nabycia okre$lonej nieruchomos$ci przez wiecej niz jeden
podmiot, przy czym nie muszg to byC podmioty witadajgce nieruchomosciami
przylegtymi, nie ma zastosowania tryb okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (wyrok NSA z dnia 3 lipca 2015 r. sygn. akt | OSK
962/15)

W przedmiotowej sprawie wstepnie udziat w przetargu zadeklarowato 7
podmiotéw wptacajgc wadium we wskazanym w ogtoszeniu terminie. Do przetargu
dopuszczonych zostato 5 podmiotéw, z czego 4 aktywnie uczestniczyty w przetargu


https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(37)ust(2)pkt(6)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(37)ust(2)pkt(6)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(37)ust(2)pkt(6)&cm=DOCUMENT

zgtaszajgc kolejne postgpienia. Powyzsze zaswiadcza, ze zainteresowany nabyciem
dziatki nr 5001/9 byt wiecej niz jeden podmiot, tym samym potwierdzona zostata
zasadnosc¢ zastosowanego trybu przetargowego do sprzedazy ww. nieruchomosci.

Biorgc pod uwage przedstawione argumentu, z ktérych wynika, ze Powiat nie
ma mozliwosci dowolnego wyboru trybu zbycia nieruchomos$ci czy tez wyboru
nabywcy w trybie bezprzetargowym, stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut dot. zastosowanego
trybu przetargowego | dopuszczeniu do przetargu nieograniczonej liczby
uczestnikdw, co w ocenie Skarzgcego narusza prawa witascicieli nieruchomosci
sgsiednich oraz ogranicza mozliwos¢ korzystania z ich nieruchomosci, nalezy uznac
za niezasadny.

Z wyzej przedstawionego stanu faktycznego i prawnego wynika zatem, ze
przetarg na sprzedaz dziatki nr 5001/9 potozonej w Boszkowie zostat
przeprowadzony w sposob prawidtowy, zgodnie z przepisami zawartymi w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzgdzeniu w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci. Jak wykazano
zarzuty i wnioski przedstawione w protescie przetargowym do przeprowadzonego
przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomos$ci stanowigcej
witasnos¢ Powiatu Leszczynskiego nie znajdujg uzasadnienia. Analiza dokumentaciji
obrazujgcej przebieg i czynnosci wykonane w trakcie przetargu nie wykazata rowniez
uchybien, co powoduje, ze brak jest podstaw do uniewaznienia przetargu i jego
ponownego przeprowadzenia.

Majgc na uwadze powyzsze Zarzgd Powiatu Leszczynskiego uznat skarge
ztozong przez uczestnika przetargu ,Kombinat 2000” sp. z 0.0. za niezasadng.

ZARZAD POWIATU
LESZCZYNSKIEGO

WICESTAROSTA STAROSTA
(-) Maciej Wisniewski (-) Jarostaw Wawrzyniak
CZLONEK ZARZADU CZLONEK ZARZADU CZELONEK ZARZADU

(-) Grzegorz Brzeskot (-) Halina Florek (-) Rafat Jagodzik



