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Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 4 listopada 2025 r. (sygn. I OSK 2982/23) oddalit skarge
kasacyjna Wojewody Mazowieckiego w sprawie dotyczacej uchwaty Rady Miejskiej w Mrozach, a ktore]
przedmiotem byta zgoda na sprzedaz dziatki gminnej w trybie bezprzetargowym na rzecz wtasciciela
sasiedniej nieruchomosci. Sad uznal, ze gmina zastosowata wyjatek od zasady przetargowej w sposob
prawidlowy 1 zgodny z ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Sprawa dotyczyta dziatki o powierzchni 0,13 ha, polozonej w miejscowosci Mata Wies, przylegajacej do
nieruchomosci prywatnej. Wiasciciel nieruchomosci sasiedniej byt zainteresowany nabyciem gruntu,
gdyz nieruchomos¢ ta byta czg¢sciowo zabudowana budynkami i urzadzeniami stanowigcymi jego
wlasnos¢. Na dzialce znajdowato si¢ rowniez przytacze wodociggowe obstugujace wspomniane budynki.
Z tego tez wzgledu samodzielne zagospodarowanie spornej nieruchomosci nie byto mozliwe.

Rada Miejska w Mrozach na mocy uchwaty nr XLIII/409/2022 z dnia 26 sierpnia 2022 r. wyrazila zgodg
na sprzedaz tej dziatki w trybie bezprzetargowym. Podstawa prawna byt art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym nieruchomos¢ jest zbywana w trybie bezprzetargowym,
jesli moze si¢ to przyczyni¢ do warunkoéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, ktora stanowi
wlasnos¢ lub jest oddana w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomos¢ lub jej czesci
naby¢, badz jezeli nie moze by¢ samodzielnie zagospodarowana.

Wojewoda Mazowiecki, wykonujac funkcje nadzorcza, zaskarzyt uchwate do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, zarzucajac jej niezgodnos¢ z prawem. W ocenie organu nadzoru rada
gminy nie wykazatla, ze dzialka rzeczywiscie nie mogta by¢ samodzielnie zagospodarowana, a
zastosowanie trybu bezprzetargowego byto uznaniowe i niewystarczajaco uzasadnione. WSA w
Warszawie wyrokiem z 17 lipca 2023 r. (sygn. I SA/Wa 170/23) oddalit skarge wojewody, uznajac, ze
organ gminy prawidtowo ustalit stan faktyczny 1 zastosowat odpowiednie przepisy. WSA wskazal, ze
dziatka byta w istocie trwale zwigzana z nieruchomoscia sasiednia, a jej samodzielne zagospodarowanie
nie byto mozliwe.

Wojewoda wniost skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego, zarzucajac wyrokowi m.in.
btedna wyktadnig art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz naruszenie przepisow
postgpowania, w tym art. 141 § 4 p.p.s.a., poprzez niewystarczajace uzasadnienie wyroku przez WSA.

NSA oddalit skarge. W uzasadnieniu wskazano, ze zarzuty wojewody mialy charakter ogélny 1 nie
wskazywaly konkretnych przepisow, ktore miatyby by¢ naruszone. Sad przypomniat, ze skarga kasacyjna
jest Srodkiem sformalizowanym 1 wymaga precyzyjnego okreslenia naruszen prawa. NSA nie moze
samodzielnie uzupetniaé lub interpretowac intencji strony skarzace;.

W odniesieniu do meritum sprawy, NSA potwierdzit, ze Rada Miejska w Mrozach miata prawo do zbycia
dziatki w trybie bezprzetargowym. Nieruchomos¢ nie mogta by¢ odrebnie zagospodarowana, a jej
nabycie przez wilasciciela dzialki przyleglej poprawiatlo sposéb korzystania z nieruchomosci. Dodatkowo
dziatka byta czgSciowo zajeta przez budynki i urzadzenia techniczne nalezace do tego wtasciciela, co
czynito sprzedaz uzasadniong gospodarczo.

NSA uznat rowniez, ze brak szczegétowego uzasadnienia uchwaty nie stanowi naruszenia prawa. Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami nie wymaga, aby uzasadnienie uchwaty rady zawierato rozbudowana
argumentacje — wystarczajace jest wskazanie podstawy prawnej i celu zbycia.
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Wyrok jest prawomocny. Wojewoda Mazowiecki zostat zobowiazany do zaptaty na rzecz Gminy Mrozy
kwoty 360 zt tytutem kosztow postgpowania kasacyjnego.

Orzeczenie NSA ma znaczenie praktyczne dla jednostek samorzadu terytorialnego, przypominajac, ze
zastosowanie trybu bezprzetargowego wymaga wykazania przestanek ustawowych, ale nie musi by¢
nadmiernie sformalizowane. Dla gmin jest to potwierdzenie, ze decyzje o sprzedazy gruntow w trybie
bezprzetargowym — o ile oparte na realnych przestankach faktycznych — podlegaja ochronie sadowej
przed nieuzasadniong ingerencja nadzoru.
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