Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury - z upowaznienia
ministra - na interpelacje nr 15280

w sprawie sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych stanowiacych wlasnos¢ gminy miasta w celu poprawienia
warunkow zagospodarowania nieruchomosci przyleglej

Szanowny Panie Marszatku! W odpowiedzi na pismo Pana Marszatka z dnia 24 marca 2010 r.,
znak SPS-023-15280/10, przekazujace interpelacje pana posta Adama Gawedy z dnia 17 marca
2010 r. w sprawie sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych stanowigcych wlasnos¢ gminy miasta w celu poprawienia warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej uprzejmie udzielam wyjasnien w zakresie zagadnien
poruszonych w pi§mie.

Ad pytania 1. W przypadku wyrazenia przez rad¢ gminy zgody na zbycie nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej szczegdtowe warunki zbycia nieruchomosci ustala organ wykonawczy gminy
(wdjt, burmistrz, prezydent miasta) w rokowaniach przeprowadzonych z nabywcg, o czym stanowi
art. 28 ust. 2 (w zwiazku z art. 25) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr. 261, poz. 2603, z p6zn. zm.). W tresci ust. 3 ww. przepisu
ustawodawca jednoznacznie rozstrzygnal, ze z przeprowadzonych rokowan sporzadza si¢ protokot,
ktory stanowi podstawe zawarcia umowy nabycia nieruchomosci. Protokot z rokowan potwierdza
zatem przeprowadzenie rokowan i dokumentuje ustalenia stron, w tym m.in. dotyczace
szczegotowych warunkéw zbycia nieruchomosci, o ile takie warunki strony ustality. Ze wzgledu na
obowigzujaca w sferze stosunkéw cywilnoprawnych zasade swobody uméw oraz réznorodno$é
rodzajoéw 1 form zbycia nieruchomos$ci obowigzujace przepisy prawne nie okreslaja jednak
szczegblowych elementdw, ktore powinien zawiera¢ protokot z rokowan prowadzonych przy
zbyciu nieruchomosci w drodze bezprzetargowe;.

Ad pytania 2-4. Gmina jako samorzadowa osoba prawna ma ustawowo zagwarantowane prawo
samodzielnego decydowania o zasadach zbywania mienia 1 podlega wylacznie ograniczeniom
okreslonym przepisami prawa, a w szczego6lnosci przepisami zawartymi w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Jedng z norm prawnych, ktora zapewnia ochrong intereséw prawnych i finansowych jednostek
samorzadu terytorialnego w toku realizowanych przez wtasciwe organy procesow gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi jest art. 12 ww. ustawy. Zgodnie bowiem z tym przepisem organy
jednostek samorzadu terytorialnego maja obowiazek gospodarowania nieruchomosciami w sposéb
zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki. Zasada ta oznacza, ze wtasciwy organ kazdorazowo
samodzielnie decyduje o sposobie rozdysponowania nieruchomosci, wybierajac taki rodzaj umowy
oraz ustalajgc warunki jej zawarcia w sposob, ktory najlepiej zabezpieczy interesy wilasciciela
nieruchomosci (np. gminy).

Racjonalne i zgodne z zasada prawidlowej gospodarki decyzje podejmowane w toku procesu
zbywania nieruchomos$ci wymagajg zatem zaréwno uwzglednienia norm zawartych w przepisach
prawnych, jak i przeanalizowania wielu czynnikéw lokalnych, ktére mogg mie¢ wptyw na
okreslenie warunkow zbycia nieruchomosci z zasobu publicznego. Jest to szczegolnie istotne w
przypadku zbywania nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, a wigc w trybie szczegdlnym,
preferujgcym okreslony krag nabywcow. Tym samym przy decydowaniu o zbyciu nieruchomosci w
drodze bezprzetargowej na wlasciwych organach cigzy obowigzek dbatosci o nalezyte
zrealizowanie celu, ktory uzasadnia zastosowanie trybu bezprzetargowego, jak 1 obowigzek
uwzglednienia szczegdtowych warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci wynikajacych z aktow
prawa miejscowego (np. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). Realizacja



powyzszych obowigzkow przejawia si¢ w praktyce w zawieraniu w umowach o zbyciu
nieruchomosci szczegdétowych warunkéw 1 naktadaniu na nabywcee okreslonych obowigzkow. Moga
by¢ to zatem obowigzki i warunki nieokreslone bezposrednio w tresci przepiséw prawnych. Tego
typu obwarowania nie sg jednak sprzeczne z generalnymi przepisami prawnymi, majg bowiem na
celu nalezyte zagwarantowanie realizacji norm ustawowych lub norm prawa miejscowego.

Nalezy rowniez mie¢ na uwadze fakt, iz wymienione w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
umowy to umowy nazwane z Kodeksu cywilnego. Tym samym w przypadku zbycia nieruchomosci
stanowigcej wlasno$¢ gminy zastosowanie znajdg takze przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.), a w szczego6lnos$ci zasada swobody
umow. Przepis art. 3531 Kodeksu cywilnego stanowi bowiem, Ze strony zawierajagce umowe moga
utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwiaty si¢
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego. Powyzsza norma
stanowi naczelng zasade¢ systemowg polskiego prawa cywilnego.

Odpowiadajac w Swietle powyzszego na wyrazone w pytaniach 2-4 watpliwosci pana posta
Adama Gawedy dotyczace mozliwosci zawierania dodatkowych warunkéw w umowach sprzedazy
nieruchomosci z zasobu publicznego, uprzejmie informuje, ze gmina jako jednostka samorzadowa
dziata jako wtasciciel, ktéry ma prawo dysponowac¢ swoim majatkiem wedtug wlasnego uznania,
ale w ramach obowigzujacego prawa. Tym samym dopuszczalne jest okreslanie w umowach
dodatkowych warunkow zbycia nieruchomosci, o ile warunki nie sg sprzeczne z generalnymi
przepisami prawnymi lub normami wynikajagcymi z aktow prawa miejscowego. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze natozenie na nabywce nieruchomosci obowiazku realizacji inwestycji w okreslonym
terminie moze by¢ stosowane jedynie w odniesieniu do umoéw o oddanie nieruchomosci gruntowe;
w uzytkowanie wieczyste. Mozliwo$¢ taka wynika bowiem z istoty prawa uzytkowania
wieczystego, ktore co do zasady jest prawem celowym. W umowie o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste mozna zatem okresla¢ szczegélowo sposob korzystania z nieruchomosci,
jak 1 zobowigzywa¢ nabywce do zagospodarowania nieruchomosci w okreslony sposob,
wyznaczajac termin realizacji inwestycji.

Niezaleznie od powyzszego pragne zauwazy¢, ze w przypadku wyrazenia przez rad¢ gminy zgody
na zbycie nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej szczegélowe warunki zbycia nieruchomosci
ustala organ wykonawczy gminy (wojt, burmistrz, prezydent miasta) w rokowaniach
przeprowadzonych z nabywca. Zgodnie z art. 18a ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm.) dziatalnos¢ wojta
(burmistrza lub prezydenta miasta) kontroluje rada gminy (rada miasta). Minister infrastruktury nie
posiada zatem kompetencji w zakresie kontroli prawidtowosci dziatan podejmowanych w
przedmiotowej sprawie przez organy gminy.

Ad pytania 5. Odnoszac si¢ do pytania pana posta Adama Gawedy dotyczacego zasad, na jakich
odbywa si¢ wycena nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, nalezy wskazac, ze w procesie wyceny ww. nieruchomosci lub jej czesci
rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ wszelkie czynniki, ktore majg wptyw na jej
warto$¢, a w szczegolnosci te, o ktorych mowa w art. 154 ww. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, tj. cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Jednoczesnie szczegotowe zasady wyceny omawianych nieruchomosci
zawarte zostaty w § 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pdzn.
zm.). Zgodnie z przywolanym przepisem, warto$¢ nieruchomosci, o ktorych mowa wyzej, okresla
si¢ jako roznice warto$ci nieruchomosci przylegtej wraz z nieruchomoscia lub jej czgscig, ktora ma
by¢ nabyta, 1 warto$ci nieruchomosci przyleglej przed nabyciem nieruchomosci lub jej czgsci.
Dodatkowo ust. 2 w § 54 ww. rozporzadzenia precyzuje, ze przy ustalaniu tej réznicy nie
uwzglednia si¢ wartosci czesci sktadowych nieruchomosci przylegle;.



W $wietle powyzszego pragne zauwazyc, ze zardwno zasady sprzedazy nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ gminy w celu poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
przylegtej, jak i zasady wyceny tych nieruchomosci sg uksztattowane w obowigzujacych
regulacjach prawnych w sposéb jednoznaczny i kompleksowy. Tym samym nie dostrzegam
potrzeby zmian legislacyjnych w omawianym obszarze. Pragne ponadto zauwazy¢, ze w przepisach
o charakterze generalnym nie jest zasadne precyzowanie technicznego sposobu prowadzenia
rokowan lub wskazywanie konkretnych warunkow, ktorymi zbywca moze obcigza¢ nabywce
nieruchomosci. Brak takiej mozliwosci wynika w szczegdlnosci z réznorodnosci rodzajow
nieruchomosci i ewentualnych form i celéw zbycia nieruchomosci, a takze z obowiazujacej zasady
swobody umow zawartej w Kodeksie cywilnym oraz z przystugujacej jednostkom samorzadu
terytorialnego samorzadnosci i niezaleznos$ci przy wykonywaniu praw wilascicielskich.

Przedstawiajac Panu Marszatkowi powyzsze informacje, wyrazam nadzieje, ze przyczynia si¢ one
do wyeliminowania watpliwosci zasygnalizowanych w interpelacji pana posta Adama Gawedy.

Z wyrazami szacunku
Podsekretarz stanu
Olgierd Dziekonski

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2010 r.



