Zatgcznik do uchwaty nr 14
Zarzadu Powiatu Leszczynskiego

Zz dnia 19 czerwca 2024 r.

Leszno dnia 19 czerwca 2024 r.

Wojewoédzki Sad Administracyjny
w Poznaniu

ul. Ratajczaka 10/12

61-815 Poznan

Skarzacy:

Kombinat 2000 spdétka =z ograniczong
odpowiedzialnoscig, ul. Ostroroga 8A,
64-100 Leszno

Organ:

Zarzad Powiatu Leszczynskiego
Plac Kosciuszki 4B

64-100 Leszno

Odpowiedz na skarge Kombinatu 2000 sp. z 0.0. z dnia 25 maja 2024 r. na
uchwate nr 600/2024 Zarzadu Powiatu Leszczynskiego z dnia 31 stycznia 2024r.
w sprawie ogtoszenia, organizowania i przeprowadzenia pierwszego przetargu

ustnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢
Powiatu Leszczynskiego, potozonej w obrebie Boszkowo, gmina Wioszakowice

oraz powotania i ustalenia skladu osobowego komisji przetargowej.

Na podstawie art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu
przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2023 r., poz. 1634 ze zm.), Zarzad
Powiatu Leszczynskiego, reprezentowany przez Staroste Leszczynskiego, na
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podstawie upowaznienia zawartego w uchwale nr 14/2024 Zarzgdu Powiatu
Leszczynskiego z dnia 19 czerwca 2024r. w sprawie udzielenia odpowiedzi
i przekazania skargi do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu
na uchwate numer 600/2024 Zarzgdu Powiatu Leszczynhskiego z dnia 31 stycznia
2024 r. w sprawie ogtoszenia przetargu ustnego nieograniczonego dla nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna numer 5001/9, obreb Boszkowo, dla ktorej Sad
Rejonowy w Lesznie prowadzi ksiege wieczystg numer PO1L/00044247/3 wraz
z ewentualnym wnioskiem o przywrocenie terminu, wraz z przekazaniem skargi na
uchwate Zarzgdu Powiatu Leszczynskiego nr 600/2024 z dnia 31 stycznia 2024r.,
sktada niniejszg odpowiedz na skarge i wnosi o:

1) oddalenie skargi w catosci,

2) oddalenie wniosku o przywrocenie terminu do wniesienia skargi,

3) wykorzystanie w niniejszym postepowaniu akt sprawy przekazanych do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu wraz z odpowiedzig na
skarge Kombinatu 2000 s. z o0.0. z dnia 29 marca 2024 r. na uchwate
nr 626/2024 Zarzadu Powiatu Leszczynskiego z dnia 20 marca 2024 r.
w sprawie rozpatrzenia skargi na czynnosci Komisji Przetargowej zwigzane
z przeprowadzeniem przetargu z dnia 12 marca 2024 r. (sygn. akt Il SA/Po
252/24)

4) zasgdzenie od Skarzgcego na rzecz Zarzadu Powiatu Leszczynskiego
kosztow postepowania, w tym zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych w przypadku reprezentowania Zarzadu Powiatu przez

profesjonalnego petnomocnika.

UZASADNIENIE

Zarzgd Powiatu Leszczynskiego dnia 31 stycznia 2024 r. podjgt uchwate nr
600/2024 w sprawie ogtoszenia, organizowania i przeprowadzenia pierwszego
przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej
wilasnos¢ Powiatu Leszczynskiego, potozonej w obrebie Boszkowo, gmina
Wioszakowice oraz powotania i ustalenia sktadu osobowego komisji przetargowe].
Uchwata dotyczyta nieruchomos$ci 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.



Przetarg na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci zostat przeprowadzony
dnia 12 marca 2024 r. W wyniku przeprowadzonego przetargu wyfoniony zostat
nabywca, z ktorym zawarto umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego dnia
18 kwietnia 2024 r.

W dniu 28 maja 2024 r. wptyneta skarga spotki ,Kombinat 2000” Spotka
z 0.0. na ww. uchwate numer 600/2024 Zarzgdu Powiatu Leszczynskiego w sprawie
ogtoszenia przetargu ustnego nieograniczonego. Spotka zaskarzyta uchwate
w catosci. Wniosta réwniez o stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr 600/2024 Zarzgdu
Powiatu Leszczynskiego, a w konsekwencji stwierdzenie niewaznosci przetargu dot.
sprzedazy nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ Powiatu Leszczynskiego potozonej
w obrebie Boszkowo, gmina Wtoszakowice, oznaczonej dziatkg nr 5001/9 o pow.
0,0142 ha, ewentualnie o uchylenie uchwaty nr 600/2024 oraz przekazanie sprawy
organowi | instancji do ponownego rozpoznania, a takze o zasgdzenie od Powiatu
Leszczynskiego na rzecz Spotki zwrotu kosztow procesu. Spétka wniosta rowniez

0 przywrocenie terminu do wniesienia skargi na ww. uchwate.

Jako podstawe wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Poznaniu skarzgca spotka ,Kombinat 2000” Sp. z o0.0. wskazata art. 50 § 1, art. 52
§1,art. 53 § 1, art. 54 § 1 oraz art. 3 §2 pkt 6 ustawy Prawo o postepowaniu przed

sgdami administracyjnymi.

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sgdow
administracyjnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2492 ze zm.) sady administracyjne sprawujg
wymiar sprawiedliwosci poprzez kontrole dziatalnosci administracji publicznej.
Wspomniana kontrola sprawowana jest pod wzgledem zgodnosci z prawem, jezeli
ustawy nie stanowig inaczej i stosownie do tresci art. 3 § 2 pkt 6 ustawy z dnia
25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sgdéw administracyjnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2492
ze zm.) obejmuje ona orzekanie w sprawach skarg na akty organéw jednostek
samorzadu terytorialnego i ich zwigzkdw, inne niz akty prawa miejscowego organow
jednostek samorzgdu terytorialnego i terenowych organéw administracji rzgdowe;j,
podejmowane w sprawach z zakresu administracji publicznej. W niniejszej sprawie
przedmiotem skargi jest uchwata Zarzgdu Powiatu Leszczynskiego w sprawie
ogtoszenia, organizowania i przeprowadzenia pierwszego przetargu ustnego
nieograniczconego na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ Powiatu
Leszczynskiego, potozonej w obrebie Boszkowo, gmina Wioszakowice oraz
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powotania i ustalenia sktadu osobowego komisji przetargowej. Kwestia skarg na
uchwaty w sprawach z zakresu administracji publicznej podejmowane przez organy
powiatu zostata doprecyzowana w art. 87 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r.
o samorzadzie powiatowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 107). Jak wynika z tresci
wspomnianego przepisu ,Kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty
naruszone uchwatg podjetg przez organ powiatu w sprawie z zakresu administracji
publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate do sgadu administracyjnego.” Tym samym
w przedmiotowej sprawie konieczne jest ustalenie, czy wnoszgcy skarge ma interes
prawny lub uprawnienie, ktére zostaty naruszone zaskarzonym aktem. Skarzgcy
winien zatem wykazaC, ze zaskarzona uchwata narusza jego strefe uprawnien
gwarantowanych prawem czego spotka ,Kombinat 2000” nie uczynita. Jak bowiem
wskazat Wojewddzki Sgd Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 27 lutego 2013 r.
sygn. akt Il SA/kd 1030/12 ,stan owego naruszenia musi by¢ aktualny i nie moze
odnosic sie do ewentualnych, przysztych sytuacji, jak réowniez odnosi¢ sie do zdarzen
z przesztosci, ktore na skutek uptywu czasu utracity jakiekolwiek znaczenie prawne,
zdezaktualizowaty sie. Innymi stowy - to na wnoszgcym skarge cigzy obowigzek
wykazania, ze na skutek podjecia zaskarzonej uchwaty w sposob bezposredni
i realny zostat pozbawiony lub ograniczony w realizacji wynikajgcych dla niego
Z przepisOw prawa uprawnien bgdz, ze natozono na niego sprzeczne z tymi
przepisami obowigzki oraz wykazac¢, w jaki sposéb to naruszenie nastgpito, za$
skutki owego naruszenia w dalszym ciggu wywierajg negatywny wptyw na jego

prawnie chroniong sfere.”

W przedmiotowej sprawie niespornym jest, iz spétce ,Kombinat 2000” w dacie
podejmowania zaskarzonej uchwaty nie przystugiwat tytut wilasnosci do
nieruchomosci, ktérej ona dotyczyta, ani inne prawo rzeczowe, czy tez jakiekolwiek
prawo wynikajgce ze stosunkdéw obligacyjnych. Zamiar nabycia przez Spotke
przedmiotowej nieruchomosci czy tez dotychczasowe  wykorzystywanie
nieruchomosci jako drogi dojazdowej bez tytutu prawnego, nie swiadczy o istnieniu
interesu prawnego po stronie Skarzgcego. Co prawda dziatka nr 5001/9 graniczy
z nieruchomoscig Spofki, jednakze sg to dwie odrebne nieruchomosci, z ktorych
kazda posiada dostep do drogi publicznej, wobec czego Skarzgcy na skutek podjecia
kwestionowanej uchwaty, nie zostat tego dostepu pozbawiony. Nalezy zatem

stwierdzi¢, Zze sam fakt ubiegania sie o nabycie przez skarzgcg Spotke



nieruchomosci objetej przedmiotowg uchwatg nie stanowi jakiegokolwiek uprawnienia
prawnorzeczowego chronionego prawem materialnym, na ktore to uprawnienie
mogtaby w jakikolwiek sposéb oddziatywaé podjeta przez zarzad uchwata. Zamiarowi
polepszenia warunkéw gospodarowania na nieruchomosci Skarzgcego przy pomocy
nieruchomosci stanowigcej dotychczas wtasnos¢ powiatu ustawodawca nie przypisat
nawet charakteru roszczenia o nabycie nieruchomosci. Z tego wzgledu zamiar ten
nalezy oceni¢ wytgcznie jako interes faktyczny skarzgcego, ktory nie Kkorzysta
z ochrony prawnomaterialnej. ,Jesli wiec skarzgcej nie przystugiwaty ani prawa
rzeczowe, ani nawet obligacyjne do nieruchomosci to zgodnie z art. 140 Kodeksu
cywilnego Gmina moze korzysta¢ ze swej wiasnosci zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa i rozporzgdzac¢ rzeczg w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, a rozporzgdzenie to nie
naruszato ani interesu prawnego skarzgcej, ani jej uprawnien.” (wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 19 lipca 2011 r. sygn. akt | OSK 677/11).

W swietle powyzszych rozwazan nalezy uznac, ze skarga zostata wniesiona
przez podmiot, ktérego interes prawny lub uprawnienie nie zostaty naruszone
w skutek podjecia uchwaty Zarzadu Powiatu Leszczynskiego nr 600/2024 w sprawie
ogtoszenia, organizowania i przeprowadzenia pierwszego przetargu ustnego
nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ Powiatu
Leszczynhskiego, potozonej w obrebie Boszkowo, gmina Wioszakowice oraz
powofania i ustalenia sktadu osobowego komisji przetargowej. Tym samym skarga
ztozona przez spoétke ,Kombinat 2000” Sp. z 0. o na ww. uchwate powinna zostaé
oddalona na podstawie art. 151 ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi, ktéry méwi, ze w razie nieuwzglednienia skargi w catosci albo

w czesci sad oddala skarge odpowiednio w catosci albo w czesci.

W przedmiotowej sprawie spotka ,Kombinat 2000 wystgpita réwniez
z ewentualnym wnioskiem o przywrdcenie terminu na wniesienie skargi wynikajgcego
z art. 53 § 2 ustawy Prawo o ustroju sgdéw administracyjnych, argumentujgc, ze
uchybienie tego terminu nastgpito bez winy Skarzgcego. Jak wskazuje natomiast
wspomniany powyzej przepis, jezeli ustawa nie przewiduje srodkow zaskarzenia
w sprawie bedacej przedmiotem skargi, skarge na akty, wnosi sie w terminie
trzydziestu dni od dnia, w ktérym skarzgcy dowiedziat sie o wydaniu aktu lub podjeciu

innej czynnosci. W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze Skarzgca powzieta
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informacje o podjeciu przez Zarzad Powiatu uchwaty nr 600/2024 juz w dniu 8 lutego
2024r. Powyzsze wynika ze zwrotnego potwierdzenia odbioru pisma z dnia 6 lutego
2024r. kierowanego do Spofki, informujgcego o podjeciu w dniu 31 stycznia 2024 r.
uchwaty, na podstawie ktorej zostat ogtoszony przetarg ustny nieograniczony.
Co wiecej Spotka ,Kombinat 2000” Sp. z o0.0. otrzymata wraz z pismem kopie
zatgcznikow do uchwaly tj. Zatgcznika nr 1 stanowigcego Ogtoszenie o przetargu

oraz Zatacznika nr 2 zawierajgcego Regulamin przetargu.

Jak jednak wynika wprost z uzasadnienia ztozonej skargi ,Na tym etapie
przedstawiciele spotki Kombinat 2000 sp. z 0.0. nie zdecydowali sie na zaskarzenie
uchwaty numer 600/2024 Zarzadu Powiatu Leszczynskiego z dnia 31 stycznia 2024
roku w sprawie ogtoszenia przetargu ustnego nieograniczonego dla nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna numer 5001/9, obreb Boszkowo, dla ktérej Sad
Rejonowy w Lesznie prowadzi ksiege wieczystg numer PO1L/00044247/3 albowiem
zalezato im przede wszystkim na wyegzekwowaniu swoich praw, w szczegodlnosSci,
ze zblizata sie data ogtoszonego przez Zarzad Powiatu Leszczynskiego przetargu.
Skarzacy nie chciat ponadto, by jego dziatania zostaly odebrane jako wzajemnie
sprzeczne, to jest z jednej strony majgce na celu zaskarzenie wyzej powotanej
uchwaty dotyczacej organizowania przetargu, z drugiej strony majgce na celu
przystgpienie do niego, a zatem do przetargu, ktorego zasadnos$¢ byla
kwestionowana.” Powyzsze potwierdza, ze Spotka posiadata petng wiedze o podjetej
przez Zarzad Powiatu uchwale nr 600/2024 jeszcze przed terminem przetargu, ktory
zostat wyznaczony na dzieh 12 marca 2024 r. Co wiecej Skarzacy Swiadomie podjat
decyzje 0 nie zaskarzaniu powyzszej uchwaly. Tym samym za zupetnie
nieuzasadnione nalezy uznac¢ twierdzenie spoétki ,Kombinat 2000” Sp. z o.0.,
ze uchybienie terminu, ktory uptyngt 7 marca 2024 r. nastgpito bez jej winy . Wobec
powyzszego wniosek ztozony przez spétke ,Kombinat 2000 Sp. z o. o.
0 przywrocenie terminu do wniesienia skargi na uchwate Zarzagdu Powiatu

Leszczynskiego powinien zosta¢ oddalony.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan, na wypadek uznania przez sad, iz nie
zostaty wypetnione przestanki do oddalenia skargi jako wniesionej z naruszeniem
terminu do jej wniesienia okreslonego w art. 53 § 2 ustawy, bgdz jako wniesionej

przez podmiot nie posiadajgcy legitymacji do ziozenia skargi, Zarzad Powiatu



Leszczynskiego wnosi o oddalenie skargi jako niezasadnej w oparciu o nizej

przedstawione argumenty.

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
Zarzadu 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 wfasnosci
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 sposdb skuteczny ograniczy¢ praw Powiatu
Leszczynskiego jako wtasciciela 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 nieruchomos$ci stanowigcej witasnosc
Powiatu Leszczynskiego. Wspomniany przez skarzgcg Spoétke zapis w pkt. 7 decyzji
wskazujgcy, ze dojazd do terenu inwestycji zostaje ustalony ,poprzez istniejgce
wjazdy na droge powiatowg, oznaczong na zatgczniku graficznym KDP” odnosi sie
do wjazdow zlokalizowanych na wymienionych w decyzji dziatkach gruntu. Wywies¢é
to mozna z zatgcznika graficznego, na ktérym symbolem KDP oznaczona jest droga
powiatowa stanowigca ulice Dworcowg, natomiast nieruchomo$¢é stanowigca
wilasnos¢ Powiatu Leszczynskiego 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 nieruchomosc¢
stanowigcg wtasnos¢ Powiatu Leszczynskiego, bedgcag wedtug Skarzgcego ,drogag
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 wyciggnat Skarzacy.



Whnioskoéw takich nie mozna wyciggng¢ réwniez w oparciu o przywotang
w skardze decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego oraz udzieleniu pozwolenia
na budowe dot. rozbudowy =z przebudowg czesci budynku hotelowego
Z przeznaczeniem na zespot SPA z basenem rekreacyjnym. Przedmiotowa decyzja
nr 36/P/2018 z dnia 19 stycznia 2018 r. dot. inwestycji zlokalizowanej na dziatce
131/6, obreb Grotniki. Jak natomiast wynika z uzasadnienia decyzji obszar
oddziatywania obiektu obejmuje tylko i wytgcznie wyzej wspomniang dziatke 131/6,
co do ktoérej inwestor posiadat prawo do dysponowania na cele budowlane.
Dokumentacja sprawy nie wskazuje, aby inwestycja swoim zakresem obejmowata
dziatke bedacg przedmiotem zbycia oraz aby inwestor posiadat do niej tytut prawny,

badz prawo do dysponowania nig na cele budowlane.

Zauwazy¢ natomiast nalezy, iz nieruchomosc¢ zapisana w ksiedze wieczystej
PO1L/00046281/7, na ktorej zlokalizowany jest ww. budynek hotelowy oznaczona
dziatkami 131/6 i 131/7, obreb Grotniki posiada trzy wjazdy z drogi powiatowej
tji. bezposrednio z dziatki 131/7 oraz poprzez dziatki 128/2, 5001/10, 130/2 , ktére jak
wynika z tresci ksigg wieczystych PO1L/00053816/9, PO1L/00011396/2 stanowig

réwniez wtasnos¢ Skarzgcej i wchodzg w sktad catego kompleksu hotelowego.

Kolejnym argumentem podnoszonym w skardze jest pominiecie
funkcjonalnosci przedmiotowej nieruchomosci jako drogi dojazdowej do kompleksu
hotelowego oraz niepoinformowanie uczestnikow przetargu o przystugujgcym Spotce
uprawnieniu do ustalenia na dziatce 5001/9 stuzebnosci przejazdu. Jak wynika z art.
145 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ze
zm.) z zadaniem ustanowienia stuzebnosci drogowej moze wystgpi¢ wiasciciel
nieruchomosci, ktéra nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub
nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich. W tym miejscu nalezy
zauwazyc¢, ze kompleks hotelowy, stanowigcy wtasnos¢ spoétki ,Kombinat 2000”
aktualnie stanowi 5 sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci: dziatki 131/6, 131/7,
obreb Grotniki zapisane sg w ksiedze wieczystej PO1L/46281/7, dziatka nr 927/2,
obreb Grotniki zapisana w PO1L/0005595/9, dziatka nr 129, obreb Grotniki zapisana
w PO1L/00050821/6, dziatki nr 130/2 i 125/5, obreb Grotniki Zzapisane
w PO1L/00011396/2, dziatki nr 128/2, obreb Grotniki i dziatka nr 5001/10, obreb
Boszkowo zapisane w PO1L/00053816/9. Analiza tresci mapy ewidencyjnej

wykazata, ze kazda z wyzej wspomnianych nieruchomos$ci posiada bezposredni
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dostep do drogi publicznej powiatowej, w tym réwniez nieruchomosci graniczgce
z dziatkg 5001/9. Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze spotce ,Kombinat 2000” nie
przystuguje roszczenie do ustanowienia na przedmiotowej dziatce gruntu stuzebnosci

przejazdu.

Dopatrywa¢ sie tego roszczenia nie mozna rowniez w dotychczasowym
sposobie wykorzystywania przez Spotke, bez tytutu prawnego, dziatki nr 5001/9 jako
dogodniejszego dostepu do pomieszczen technicznych hotelu. Powyzsze potwierdza
utrwalone orzecznictwo. Sgd Okregowy w Ostrotece w postanowieniu z dnia 9 marca
2017r. o sygn. | Ca 6/17 wskazat, ze ,podziela przewazajgce stanowisko doktryny
i orzecznictwa zasadzajgce sie na =zatozeniu, ze w przypadku graniczenia
nieruchomosci z drogg publiczng 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 wiasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci sgsiedniej. | na
zmiane tej zasady mogg mie¢ wptyw tylko wyjgtkowe okolicznosci. A zasadniczo za
Sgdem Najwyzszym nalezy przywotaé, ze instytucja ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej nie moze stuzy¢ tylko wygodzie wtasciciela dziatki wtadngcej, kosztem
ograniczenia prawa wiasciciela dziatki obcigzonej; witascicielowi nieruchomosci
majgcej dostep do drogi publicznej, nie przystuguje roszczenie o ustanowienie drogi
koniecznej przez grunty sgsiednich nieruchomosci takze wowczas, gdy wiasciciel nie
ma odpowiedniego dostepu do pewnej czesci tej nieruchomosci na skutek
niewtasciwej zabudowy, zamykajgcej dostep do tej czesci. (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 21.06. (...). | CSK 646/10 oraz z dnia 19 stycznia 2001 r. | CKN
322/00).” W przedmiotowej sprawie dostep do kompleksu hotelowego zapewniony
jest bezposrednio z drogi publicznej poprzez dziatki stanowigce wilasnos$é

Skarzacego.

Na marginesie warto zauwazyc, iz kazdy podmiot zainteresowany nabyciem
przedmiotowej dziatki gruntu miat Swiadomos¢ aktualnego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci, co wynika wprost z tresSci ogtoszenia o przetargu, w ktorym
zamieszczono informacje, iz nieruchomo$¢ aktualnie petni funkcje dojazdu do
kompleksu hotelowego. Natomiast wynik ewentualnego postepowania przed sgdem

powszechnym o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej to zdarzenie przyszie
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i niepewne, szczegolnie biorgc pod uwage przedstawione powyzej argumenty. Tym
samym za nietrafiony nalezy uznac zarzut niepoinformowania uczestnikdw przetargu
0 przystugujgcym Spofce uprawnieniu do ustalenia na dziatce 5001/9 stuzebnosci

przejazdu.

W tym miejscu warto zauwazy¢, ze Korzystanie przez Skarzacg
z nieruchomosci objetej kwestionowang w niniejszej sprawie uchwatg ma charakter
bezumowny. Skarzgca nie posiada zadnego tytutu do przedmiotowej nieruchomosci.
Wobec powyzszego dziatania podejmowane przez wiasciciela gruntu nie kreujg dla
Spoétki - w sposob bezposredni - zadnych ograniczen, czy tez uprawnien, nie
uniemozliwiajg ich realizaciji, jak tez nie naktadajg na nig zadnych obowigzkow. Tym
samym chybiony jest zarzut Spotki jakoby przeprowadzenie przez Powiat
Leszczynski przetargu ustnego niegraniczonego na sprzedaz dziatki nr 5001/9, obreb
Boszkowo doprowadzito do ograniczenia mozliwosci korzystania przez spotke pod

firmg ,Kombinat 2000” Sp. z 0.0. z nieruchomosci sgsiednich.

Analizujgc kolejny argument podniesiony w skardze tj. przeprowadzenie
przetargu ustnego nieograniczconego pomimo deklaracji zbycia w drodze
bezprzetargowej nalezy stwierdzié, ze jest on réwniez bezzasadny. Korespondencja
dot. zbycia przedmiotowej nieruchomosci moggca sugerowac, iz zbycie nastgpi
w trybie bezprzetargowym, prowadzona byta przez wydziat merytoryczny na etapie
przygotowania nieruchomosci do zbycia. Nalezy zauwazy¢, Zze pierwsza
korespondencja w sprawie miata miejsce na diugo przed nabyciem przez spoétke
.,Kombinat 2000” nieruchomosci sgsiednich graniczagcych z dziatkg 5001/9.
Jak bowiem wynika z dokumentacji przedtozonej przez Spodtke jako dowdd
w postepowaniu, pierwsza korespondencja mailowa datowana jest na dzien
17 sierpnia 2021 r., natomiast Spétka stata sie wtascicielem kompleksu hotelowego
dopiero 29 grudnia 2022 r. Dlatego nalezy uznac¢, ze korespondencja prowadzona
przez wydziat merytoryczny miata charakter informacyjny i nie wywotywata zadnych
wigzgcych prawnie skutkéw. Uchwaly podejmowane przez Zarzad Powiatu
Leszczynskiego dotyczace zbycia dziatki 5001/9 potozonej w Boszkowie sg

natomiast spojne i konsekwentnie wskazujg, iz zbycie nastgpi w drodze przetargu.

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
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0 gospodarce nieruchomoséci zasady zbycia nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢
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¢é 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
czesci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej,
stanowigcej wiasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra 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 tgcznym spetnieniem nastepujgcych warunkow:
niezbednos¢ nieruchomosci do poprawy warunkow  zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej oraz  brak  mozliwosci jej samodzielnego
zagospodarowania.”  Istotna jest zatem kwestia poprawy zagospodarowania
nieruchomosci  sgsiedniej, ale jednoczesnie takze brak  mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci jako nieruchomosci samodzielnej. Oznacza to, ze
nawet w sytuacji, gdy dana nieruchomo$¢ mogtaby stuzyé poprawie warunkow
zagospodarowania sgsiedniej nieruchomosci, to jej zbycie wcale nie musi prowadzi¢
do przytgczenia do nieruchomosci przylegtej. Z takg wiasnie sytuacjg mamy do

czynienia w przypadku dziatki 5001/9.

Z akt sprawy wynika, ze nieruchomosc¢, bedgca przedmiotem sprzedazy, moze
byé samodzielnie zagospodarowana jako odrebna nieruchomosc¢. Nalezy bowiem
zauwazyé, 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. zrodtem niemozliwosci

samodzielnego zagospodarowania nieruchomosci moze by¢ brak chetnych do
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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 okreslonej nieruchomosci przez wiecej niz jeden
podmiot, przy czym nie muszg to by¢ podmioty witadajgce nieruchomosciami
przylegtymi, nie ma zastosowania tryb okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (wyrok NSA z dnia 3 lipca 2015 r. sygn. akt | OSK
962/15)

W niniejszej sprawie dowodem mozliwosci samodzielnego zagospodarowania
dziatki nr 5001/9 jest pozytywnie zakonczony przetarg nieograniczony na jej zakup.
Warto przy tym zauwazyC, ze 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
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 dziatki 5001/9.

Biorgc pod uwage przedstawione argumentu, z ktorych wynika, ze Powiat nie
ma mozliwosci dowolnego wyboru trybu zbycia nieruchomosci czy tez wyboru
nabywcy w trybie bezprzetargowym, stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut dot. zastosowanego
trybu przetargowego i 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.

Ponadto jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w postanowieniu
o sygn. akt | SA/Wa 950/23 , Trudno czyni¢ wiascicielowi nieruchomosc¢ zarzut z tego,
ze przeprowadza przetarg ustny skoro przetarg ten zmierza do uzyskania najwyzszej
ceny za przedmiot przetargu. Ponadto, przetarg jest nieograniczony, co oznacza, ze
nie jest ograniczony wytgcznie do oséb, ktére spetniajg warunki przetargowe. Co
pozwala organizatorowi przetargu na wziecie w nim udziatu jak najwiekszej liczby
os6b zainteresowanych przedmiotem przetargu. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby

skarzgca wzieta udziat w zorganizowanym (...) przetargu.”
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W tym miejscu warto zauwazy¢, ze Skarzgca Spotka nie miata w Zzaden
Sposob ograniczonego dostepu do zorganizowanego przez organ przetargu na
sprzedaz dziatki 5001/9 potozonej w Boszkowie. Wprost przeciwnie Skarzgca zostata
poinformowana pismem z dnia 6 lutego 2024 r., tj. ponad miesigc przed terminem
przetargu, o podjetej przez Zarzad Powiatu Leszczynskiego uchwale w sprawie
ogtoszenia przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci
stanowigcej wtasno$¢ Powiatu Leszczynskiego. Ponadto zostata poinformowana
o terminie i miejscu przetargu, wysokosci wadium. Warunki uczestnictwa w przetargu
byty Spétce doskonale znane, gdyz otrzymata réwniez Ogtoszenie o przetargu,
a takze Regulamin przetargu. Tym samym mozliwos¢ nabycia przez Spétke dziafki
5001/9, celem zapewnienia sobie dodatkowego dojazdu do posiadanych przez
Spoétke nieruchomosci, nie byta w zaden sposdb ograniczona. Wobec powyzszego
nalezy uznaé, ze zadanie Skarzgcego uniewaznienia przetargu, a takze sprzedazy
dziatki w drodze bezprzetargowej na rzecz spotki pod firmg ,Kombinat 2000” sp. z o.

0. jest catkowicie nieuzasadnione.

Potwierdza to réwniez orzecznictwo sgdow administracyjnym, w tym
postanowienie Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Rzeszowie sygn. akt |l
SA/Rz 225/16 z ktoérego wynika, ,ze samo zainteresowanie mieniem jednostki
samorzadu terytorialnego - nawet gdyby mienie to byto rzeczywiscie niezbedne do
poprawy warunkow zagospodarowania przylegtej nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie zainteresowanej nabyciem
nieruchomosci gminnej (lub jej czesci) - nie stwarza jeszcze roszczenia
o bezprzetargowe nabycie mienia gminnego.” Ponadto jak wskazat Wojewddzki Sad
Administracyjny w Opolu w postanowieniu o sygn. akt Il SA/Op 374/21 ,ani przepis
art. 37 u.g.n., ani zaden inny przepis prawa materialnego nie naktada na publicznego
wiasciciela gruntu obowigzku zbycia jakiejkolwiek nieruchomosci, ani tez nie rodzi
u nikogo uprawnienia do wystgpienia z zgdaniem, aby nieruchomos¢ zostata mu

sprzedana.”

Z wyzej przedstawionego stanu faktycznego i prawnego wynika zatem, ze
tryb przetargowy na sprzedaz dziatki nr 5001/9 potozonej w Boszkowie zostat
ustalony w sposob prawidtowy, zgodnie z przepisami zawartymi w ustawie
o0 gospodarce nieruchomosciami. Jak wykazano zarzuty i wnioski przedstawione

w skardze, co do trybu przeprowadzonego przetargu ustnego nieograniczonego na
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sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Powiatu Leszczynskiego, nie znajdujg
uzasadnienia. Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze Zarzad Powiatu Leszczynskiego
prawidtowo, uchwatg nr 600/2024 z dnia 31 stycznia 2024 r. ogtosit pierwszy przetarg

ustny nieograniczony na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci.

Majgc zatem powyzsze na uwadze Zarzagd Powiatu Leszczynskiego przesyta

skarge i wnosi jak na wstepie.

Zatgczniki:

1) skarga wraz z zatgcznikami,

2) odpis odpowiedzi na skarge,

3) uchwata Zarzgdu Powiatu nr 14/2024 z dnia 19 czerwca 2024r.

4) akta postepowania.
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