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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Iwona Koper

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko Danucie R. i Andrzejowi R.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 7 lipca 2011 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 27 stycznia 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu z pozostawieniem temu
Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010 r. Sad Okregowy oddalit apelacje
pozwanych Danuty R. i Andrzeja R. od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 29 maja
2009 r. w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. W sprawie ustalono nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 28 czerwca 2000 r. pomiedzy Gming Miasto S. a pozwanymi zostata
zawarta na czas nieoznaczony umowa najmu lokalu mieszkalnego o tgcznej
powierzchni uzytkowej 118,72 m?, potozonego w budynku nalezagcym do Gminy,
przy ul. J. [...] w S. W umowie okreslono miesieczny czynsz jako regulowany,
wedtug stawek objetych uchwatg Rady Miejskiej w S. nr V/70/94. Pozwani
zobowigzali sie dokonac¢ na swoj koszt remontu mieszkania, co stanowito, wedtug
ustalen biegtego, do 27% kosztéw odtworzeniowych lokalu. Podstawg zawarcia
umowy bylo skierowanie wystawione dnia 26 czerwca 2000 r. przez zastepce
dyrektora Wydziatu Budynkdéw i Lokali Komunalnych Urzedu Miejskiego w S., a
jego z kolei podstawg byt powotany w nim art. 6 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1994 r., § 3 porozumienia z dnia 2
listopada 1999 r. zawartego miedzy Wojewodg a Prezydentem Miasta S. oraz § 2
ust. 1 pkt 6 uchwaty nr V/329/99 Rady Miasta S. z dnia 29 marca 1999 r. w sprawie
przyjecia do realizacji ,Zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy oraz kryteriow wyboru oséb, z ktérymi umowy najmu powinny by¢
zawierane w pierwszej kolejnosci”. Jednym z kryteribw przydzielenia mieszkania
byt putap dochoddéw uzyskiwanych przez osoby ubiegajgce sie o najem lokalu
z zasobow komunalnych; putap ten pozwani znacznie przekraczali.

W dniu 30 czerwca 2000 r. pozwani wystgpili do zarzadcy nieruchomoscig
z wnioskiem o sprzedaz najmowanego lokalu, co nastgpito aktem notarialnym dnia
22 lutego 2001 r. za cene nieco powyzej 31 000 ztotych. Na tej podstawie
dokonano zmian w ksiedze wieczystej z wpisaniem pozwanych jako
wspotuzytkownikdw wieczystych gruntu, wspotwiascicieli czesci wspolnych budynku
i wiascicieli przedmiotowego lokalu. W tym czasie, poza wskazang uchwatg Rady

Miasta S. obowigzywata takze uchwata z dnia 29 grudnia 1997 r., zmieniana



w1999 i 2000 r., w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy i budynkow.

Rozpoznajgc powddztwo Gminy Miasta S. Sad pierwszej instancji, powotujgc
sie na art. 58 § 1 k.c. uznat za niewazng umowe najmu zawartg przez Gmine z
pozwanymi, ze wzgledu na jej sprzecznos¢ ze wskazang uchwatg Rady Miasta S.
nr V/329/99, a w nastepstwie tego niewaznos¢ umowy sprzedazy, ktérej zawarcie
stato sie sprzeczne z art. 37 ust. 1 2 pkt 1 oraz art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Oceniajgc materiat dowodowy
w niniejszej sprawie Sad stwierdzit, ze zawarta umowa najmu naruszata ponadto
zasade sprawiedliwosci spotecznej i z tego wzgledu jest takze niewazna jako
sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego na podstawie art. 58 § 2 k.c. Ze
wzgledu na nienabycie przez pozwanych statusu najemcéw, niewazna jest umowa
sprzedazy lokalu, jako czynnosS¢ naruszajgca bezwzglednie obowigzujgcy na
gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami zakaz sprzedazy lokali, bedgcych
wiasnoscig komunalng, w trybie innym niz przetargowy, a warunki odstepstwa od
tego zakazu, przewidziane w art. 34 ust. 1 powotanej ustawy, w okoliczno$ciach
sprawy nie zostaty spetnione.

Oddalajgc apelacje pozwanych Sad Okregowy podzielit ocene prawng
dokonang w sprawie przez Sgd pierwszej instancji, w szczegolnosci co do
obowigzywania powotanej uchwaty Rady Miasta S. nr V/329/99 i jej naruszenia
przez pozwanych, jak i skutkdw niewaznosci zawartych umow z przepisami,
majgcej zastosowanie w sprawie ustawy o najmie lokali z 1994 r., atakze
sprzeczno$¢ tych uméw z zasadami wspotzycia spotecznego, ze wzgledu na
naruszenie zasad sprawiedliwosci spoteczne;.

W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili zaskarzonemu wyrokowi naruszenie
przepisOw prawa materialnego poprzez niezasadne uznanie na podstawie art. 58
§ 1 k.c. niewaznosci umowy najmu lokalu, zawartej przez strony postepowania,
z powotaniem sie na sprzecznos¢ z uchwatg Rady Miasta S. nr V/329/99,
nieskuteczng, gdyz w Swietle licznych powotanych przepisow nieprawidtowo
ogtoszong; naruszenie art. 58 § 1 k.c. poprzez niezasadne uznanie niewaznosci
umowy sprzedazy lokalu z art. 34 ust. 1 pkt 3 oraz art. 37 ust. 1 i 2 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami z 1997 r., podczas gdy zastosowanie moze miec



tylko odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na podstawie art. 36 tej ustawy,
a pozwanym na gruncie powofanych przepisow prawa miejscowego przystugiwato
prawo do nabycia lokalu w trybie bezprzetargowym; naruszenie art. 58 § 1 k.c.
przez niezasadne uznanie niewaznosci umowy najmu lokalu z powodu okreslenia
nieprzystugujgcego pozwanym czynszu regulowanego, zamiast czynszu wolnego,
podczas gdy umowy najmu z osobami, ktére wykonaty remont lokalu na swoj koszt
mogty byC zawierane na warunkach optacania czynszu wolnego, ktéry mogt byé
w wysokosci czynszu regulowanego; naruszenie art. 58 §1 k.c. w zwigzku
z powotanymi postanowieniami uchwaty Rady Miasta S. w kwestii niewystepowania
w sprawie przestanek wytgczajgcych zastosowanie kryterium dochodowego przy
kierowaniu do najmu lokalu; naruszenie art. 58 § 2 k.c. przez uznanie zawartych
umow najmu i sprzedazy za sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego,
podczas gdy pozwani skorzystali z ogdlnie obowigzujgcych przepisow i prawa
przystugujgcego na ich podstawie.

Pozwani wniedli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa,
ewentualnie o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania z uwzglednieniem kosztéw postepowania kasacyjnego. W odpowiedzi
na skarge Gmina Miasto S. wniosta o oddalenie skargi i zasgdzenie kosztéw
postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie jest zasadny zarzut nieprawidtowego opublikowania uchwaty Rady
Miasta S. nr V/329/99 z tego powodu, ze nie zostata ogtoszona w prasie, ani w
wojewodzkim dzienniku urzedowym, a tylko wywieszona na tablicy ogtoszen w
siedzibie powddki. Obowigzujgca w wersji do dnia 31 grudnia 1990 r. - a wiec
w czasie, ktérego dotyczy ogtoszenie uchwaty - ustawa o samorzgdzie gminnym
(wowczas: terytorialnym) z dnia 8 marca 1990 r. (Dz. U. Nr 16, poz. 95 ze zm.),
stanowita w art. 42 ust. 1, ze przepisy gminne ogtasza sie przez rozplakatowanie
obwieszczen w miejscach publicznych lub w inny sposdb miejscowo przyjety,
a takze przez ogtoszenie w lokalnej prasie, chyba ze przepisy prawa stanowig
inaczej. Z dwoch mozliwych interpretacji tego przepisu za prawidtowg nalezy
przyja¢ tg, wedlug ktérej mozliwy jest wybdr jednego z trzech sposobow
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ogtoszenie obwieszczenia w prasie. Wyrazenie ,a takze" nie oznacza takiego
obowigzku, lecz raczej wyjgtkowg potrzebe opublikowania w prasie przepisow
gminnych wtedy, gdy ze wzgledu na tres¢ przepisow i krgg adresatéw
(np. w sprawie podatkéw lokalnych) bytyby one kierowane do ogoétu obywateli,
ktérych powszechnie by one dotyczyly. Publikowanie ogétu przepisow w prasie
bytoby nieracjonalne i bardzo kosztowne.

Nie zostat réwniez naruszony obowigzek opublikowania uchwaty Rady
Miasta S. w wojewddzkim dzienniku urzedowym, gdyz obowigzek ogtaszania w ten
sposOb aktdow prawa miejscowego przewidywata dopiero, obowigzujgca od
poczatku 2001 r. ustawa z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych i
niektérych innych aktéw prawnych (jedn. tekst Dz. U. z 2007 r. Nr 68, poz. 449). W
analizowanej kwestii nalezy podzieli¢ stanowisko wyrazone przez Sad drugiej
instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W zwigzku z tym prawidtowo
opublikowany akt prawa miejscowego stanowit akt normatywny powszechnie
obowigzujacy.

W nastepnej kolejnosci rozwazenia wymagajg zarzuty odnoszgce sie do
naruszenia art. 58 § 1 k.c. Analize nalezy zaczg¢ od rozpatrzenia waznosci umowy
najmu, zawartej miedzy Gming Miastem S. a pozwanymi, poniewaz od waznosci tej
umowy zawartej na czas nieoznaczony zalezy, czy moze by¢ skuteczne nabycie
przez pozwanych przedmiotowego lokalu, bezprzetargowo na wtasno$¢. Zgodnie z
art. 37 ust. 1 w zwigzku z art. 34 ust. 1 pkt 3 - wedlug brzmienia w czasie
dokonywania czynnosci sprzedazy - ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, obecnie
jedn. tekst Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), ktéra ma w sprawie
zastosowanie, pierwszenstwo nabycia lokalu w drodze bezprzetargowej
przystuguje, miedzy innymi osobie, ktdra jest najemcg lokalu mieszkalnego,
a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.

W zaskarzonym wyroku Sgad Okregowy uzasadnia niewaznosé zawartej
umowy najmu z pozwanymi w szczegolnosci tym, ze byta ona sprzeczna
z postanowieniami powotanej uchwaty Rady Miasta S. nr V/329/99. Jest to jednak
zbyt watte uzasadnienie. Uchwata, jako akt prawa miejscowego, wydany z delegacji
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zarowno pozwanych, jak zwtaszcza Gmine, od organow ktorej uchwata ta
pochodzita. Umowa najmu lokalu z pozwanymi zostata zawarta wskutek
skierowania do zawarcia takiej umowy przez tg Gmine z konkretnymi osobami,
wystawionego przez upowaznionego funkcjonariusza Urzedu Miasta S.
W skierowaniu tym, co zostato ustalone w stanie faktycznym wyszczegdlnionych
byto kilka podstaw prawnych, na jakich to skierowanie sie opierato, w tym podstawa
ustawowa, powotana uchwata Rady Miasta S. oraz porozumienie miedzy
Wojewodg a Prezydentem Miasta S. z dnia 2 lipca 1999 r. Porozumienie to nie
stanowi wprawdzie podstawy roszczenia pozwanych do zawarcia umowy nhajmu
przedmiotowego lokalu, ale nie moze by¢ zbagatelizowane tylko dlatego, ze
pozwani nie sg jego strong, tak jakby z tego Porozumienia dla postepowania Gminy
i pozwanych nic nie wynikato, czyli wtasciwie powotywanie go w tresci skierowania
byto zbedne. Trafnie pozwani wskazujg w skardze, ze porozumienie Wojewody
z Prezydentem S. uruchomito proces przyznania mieszkan konkretnym osobom
petnigcym funkcje publiczne w regionie z zasobu komunalnego, w zamian za
wymienione w Porozumieniu swiadczenia lokalowe Wojewody wzgledem Miasta.
Nalezato zatem zbada¢, czy umowa najmu zawarta w konsekwencji
podpisanego Porozumienia powinna mie¢ w ogole podstawe w powotanej uchwale
Rady Miasta S. nr V/329/99, czy tez, jak wskazujg skarzgcy byta zawarta poza nia.
Zauwazyt to juz w uzasadnieniu wyroku Sad pierwszej instancji, ale nie wyciggnat
z tego wtasciwych wnioskéw, podobnie jak nie zostatlo to poddane analizie
w zaskarzonym wyroku. Porozumienie wiec, ktérego podstawa prawna do zawarcia
przez strony jest przywotywana w skardze kasacyjnej w postaci art. 13 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r., mogto stanowi¢ uprawnienie
zarowno dla Gminy do wydania skierowania w celu zawarcia umowy najmu lokalu
z pozwanymi, jak i dla Gminy oraz pozwanych do zawarcia tej umowy. Za tym
przemawiato by tez powotanie w skierowaniu § 2 ust. 1 pkt 6 uchwaty Rady Miasta
S. nr V/329/99, wydanej ze wzgledu na upowaznienie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 2
lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst
Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.), ale juz nie powotywanie w ogodle tej
uchwaty w podstawie zawieranej umowy najmu, gdzie odwotano sie do uchwaty nr
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czynszu regulowanego za lokale mieszkalne w gminie S. Z kolei, umowa sprzedazy
lokalu znajdowata oparcie w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami z
1997 r., ktérej art. 34 ust. 1 pkt 3 dawat najemcom lokalu mieszkalnego z umowy o
najem na czas nieoznaczony prawo pierwszenstwa w ich nabyciu, a art. 37 ust. 1
pkt 1 dawat dla uprawnionych z art. 34 powotanej ustawy, prawo nabycia tego
lokalu bez przetargu.

Sady obu instancji, jak wynika z uzasadnienia wyrokow zauwazyty
naktadanie sie podstaw prawnych, na jakich opierana byla umowa najmu
Zz pozwanymi i nastepujgca po niej umowa sprzedazy przedmiotowego lokalu.
Jednak negatywnych skutkéw tej oceny i dokonanych czynnosci prawnych nie
nalezato w takim razie wigza¢ wytgcznie z zachowaniem pozwanych. Nawet, jesli
skorzystali oni z przychylnych dla nich decyzji wladz samorzadowych S. oraz
korzystnych finansowo umow najmu, a nastepnie zakupu mieszkania, przy czym do
wskazanej ceny mieszkania nalezato doliczy¢ wartos¢ remontu, ocenianego przez
bieglych na kwote od 58.090 ziotych do 74.639 ztotych, ale w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku nieustalonej powykonawczo, to zawarcie tych uméw nie
bytoby mozliwe bez wyrazenia woli organéw Gminy. Zawarte umowy miaty dwie
strony, a decydujgcym o tresci i powstaniu kazdej z nich nie byli pozwani, tylko
powodowa Gmina S. To przez nig zostato wystawione skierowanie do zawarcia
umowy najmu i wskazane warunki tej umowy, wigcznie z wysokos$cig czynszu. Jak
wynika z ustalonego stanu faktycznego, Gmina postuzyta sie standardowym
formularzem umowy najmu i nawet nie prébowata dostosowaé tresci umowy do
obowigzkéw spoczywajgcych na niej ustawowo w konkretnej sprawie, a przed
podpisaniem umowy po stronie wynajmujgcego ani nie sprawdzano podstaw
merytorycznych do jej zawarcia, ani nie miano kompetencji do sprawdzenia, czy
przyszli najemcy spetniajg kryterium dochodowe, ani tez do negocjowania
wysokos$ci czynszu wolnego.

Z przepisdbw ustawowych powotanych w uzasadnieniu wyroku Sagdu
pierwszej instancji i w zaskarzonym wyroku wynika, ze mieszkaniowy zasob gminy
miat stuzy¢ najpierw zaspokojeniu potrzeb rodzin o niskich dochodach, a uchwatg
rady gminy nalezato okresli¢ kryteria wyboru oséb, z ktérymi umowy najmu powinny

by¢ zawierane w pierwszej kolejnosci, co podlega kontroli spotecznej (art. 5 ust. 2



i3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych). Niespetnienie kryterium niskiej
dochodowosci, jak w przypadku pozwanych, pozwalata oming¢ powotywana ustawa
w art. 66 ust. 1, oraz uchwata Rady Miasta S. nr V/329/99 w ten sposéb, ze jezeli
lokal mieszkalny miat powierzchnie ponad 80 m? to kryterium dochodowosci
przestawato mie¢ znaczenie, a obowigzywat wolny czynsz najmu, ustalany w
drodze negocjacji, przy czym minimum tego czynszu stanowita kwota czynszu
regulowanego. Taki tez czynsz zaproponowano pozwanym, tyle tylko,
Zze nazywajgc go wprost czynszem regulowanym, a nie okreslajgc go w drodze
negocjacji, jako czynsz wolny. Sad w zaskarzonym wyroku stwierdza wiec,
ze nawet gdyby zaaprobowac prawidtowos¢ skierowania pozwanych do zawarcia
umowy najmu na podstawie § 2 ust. 1 pkt 3 uchwatly nr V/329/99, czyli
z pominieciem kryterium dochodowego, to i tak nie okreslono czynszu wolnego
wedtug postanowien tej uchwaty (§ 4 ust. 1 pkt 2).

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze to nie pozwanym, ale Gminie powinno sie
postawiC zarzut nieprzeprowadzenia negocjacji, ktore mogty zakonczyc sie i tak
ustaleniem kwoty czynszu wolnego rownego wysokoscig czynszowi regulowanemu
i wtedy bytoby to formalnie zgodne ze wskazanymi przepisami, ale prowadzito
w konsekwencji do tych samych rezultatow, ktére znalazty wyraz w istocie zawartej
umowy. Z kolei, trudno wymagac takiego zachowania od drugiej strony umowy
(najemcy), ktore moze okazac¢ sie dla niej niekorzystne, zwtaszcza wtedy, gdy
organ samorzgdowy zobowigzany do realizowania wtasnych uchwat rezygnuje
z przypisanych w nich uprawnien, a zadowala sie kwotg minimum, na ktérg
wymagania prawne pozwalajg (minimalny czynsz wolny w wysoko$ci czynszu
regulowanego). W takiej sytuacji watpliwe jest dowodzenie szkody, ktdrg miataby
ponies¢ gmina z tytutu okreslenia wobec pozwanych czynszu, nizszego niz prawnie
dopuszczalny. Nie negujgc zatem twierdzeh Sagdu, tak pierwszej, jak i drugiej
instanciji, ze nie przestrzeganie prawa nie powoduje, iz przestaje ono obowigzywac,
to konsekwencje odstepowania przez Gmine od wykonywania wtasnych przepiséw
prawa miejscowego nie mogg powodowac skutkdw niewaznosci czynnosci prawnej,
obcigzajgcych w rezultacie wytgcznie drugg strone umowy. W okolicznosciach
sprawy nie zostato wykazane w przekonujgcy sposob, ze ze wzgledu na uchybienia

przy zawieraniu umowy najmu, umowa ta jest dotknieta niewaznos$cig na podstawie



art. 58 § 1 k.c. Wymaga to powtdrnej oceny, uwzgledniajgcej zachowanie obu stron
umowy w kontekscie przepisow bezwzglednie obowigzujgcych i przepiséw, ktore
podlegatly zastosowaniu w realizacji zamiaréw stron i osiggnieciu celu umowy
najmu, a nastepnie umowy sprzedazy.

Jednakze, poza skutkami obligacyjnymi umowy najmu lokalu dla pozwanych,
jako najemcéw oraz skutkami obligacyjnymi i rzeczowymi umowy sprzedazy dla
pozwanych, jako nabywcéw lokalu mieszkalnego nalezy wyodrebnié
odpowiedzialnos¢ majatkowg (finansowg) Gminy S. oraz oséb, dziatajgcych za i w
imieniu tej Gminy, bedacej najpierw wynajmujgcym, a nastepnie zbywcag
przedmiotowego lokalu. Nie jest tez bez znaczenia to, ze rozstrzyganie o waznosci
zawartych umoéw nastepuje po uptywie dziesieciu lat od zamieszkania pozwanych.
Nalezato zatem dokona¢ dokiladniejszej oceny prawnej ustalonego stanu
faktycznego, majgc na uwadze réwniez zmieniony w miedzyczasie stan prawny,
ktdry wprawdzie nie obejmowat zdarzen prawnych zapadtych wczesniej, ale nie jest
on bez znaczenia, ze wzgledu na tagodniejsze skutki niezachowania przepiséw
w omawianej sferze stosunkéw prawnych niz niewazno$¢ zawartych umow.

Zwrocic  takze nalezy uwage na art. 36 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (dalej jako u.g.n.), ktéry w przypadku naruszenia przez wtasciwy
organ przepiséw art. 34 ust. 1-5 i 7 tej ustawy, obcigza odpowiedzialnoscig na
zasadach ogélnych Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.
Wprawdzie przepis ten w powigzaniu z innymi artykutami u.g.n. dotyczy przede
wszystkim nierespektowania wobec uprawnionych zasad pierwszenstwa nabycia
nieruchomosci, zbytej innym osobom, niz uprawnione, ale usuwa skutek
niewaznosci umow rozporzgdzajgcych nieruchomoscig bez wzgledu na causa tych
umow. W szczegolnosci wyliczajagc przypadki, do ktérych stosuje sie art. 36 u.g.n.,
przepis ten wytgcza wyraznie ust. 6, ale nie wylgcza zadnego z trzech punktéw
w ust. 1. Czynigc wytgczenia ustawodawca wskazuje expressis verbis na zakres
obowigzywania art. 36, pozbawiajgc niewaznosci umowy zbycia nieruchomosci,
jezeli pierwszenstwo nabycia tej nieruchomosci nie wynikato z najmu lokalu
mieszkalnego, ktory zostat nawigzany na czas nieoznaczony (art. 34 ust. 1 pkt 3
u.g.n.). Brak niewaznosci umowy zbycia lokalu mieszkalnego nie jest wiec

zwigzany w takim przypadku tylko z naruszeniem pierwszenstwa, ktore by
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przystugiwato komu innemu, ale takze z brakiem uprawnionego do nabycia takiego
lokalu na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., co okazato sie dopiero po zawarciu
umowy z takg osobg. Do skutkow tylko odszkodowawczych wynikajgcych z art. 36
w zwigzku z art. 34 u.g.n. nawigzuje Sad Najwyzszy w aprobowanym przez
doktryne pod tym wzgledem wyroku z dnia 7 marca 2003 r. (IV CKN 1842/00,
OSNC 2004, nr 5, poz. 84). Stan faktyczny rozpoznawanej sprawy byt inny
niz sprawy niniejszej, dotyczgc wspotmatzonka pominietego w umowie sprzedazy
lokalu przez gmine, jednak ocena prawna naruszenia art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n.
dokonana przez Sad Najwyzszy ma ogolny charakter. W wyroku tym, ktéry
w zakresie analizowanej kwestii podziela sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie,
Sad Najwyzszy stwierdzit, Ze naruszenie powotanego przepisu ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, w umowie zbycia lokalu mieszkalnego nie
powoduje niewaznosci tej umowy, a skutkuje jedynie odpowiedzialnoscig
odszkodowawczg zbywcy, gdyz uregulowanie przyjete w art. 36 tej ustawy wylgcza
przyjecie niewaznosci czynnosci prawnej. Ptynie stagd wniosek, Zze nalezato
z ostroznoscig podejs¢ do zarzutu niewaznosci umowy zbycia przedmiotowego
lokalu pozwanym przez Gmine S., skutek taki wywodzgc tylko z oceny waznosci
umowy najmu ze wzgledu na spetnienie przez pozwanych przestanek z art. 34 ust.
1 pkt 3 u.g.n.

Ocena umowy zbycia nieruchomosci ze wzgledu na poréwnanie art. 34 i 36
u.g.n. nie jest jednak wystarczajgca w niniejszej sprawie dla uznania waznosci
umowy zbycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego pozwanym. Wigze sie ona
z waznoscig tej umowy takze ze wzgledu na tres¢ art. 37 ust. 1 u.g.n. Przepis ten
dotyczy prawa do bezprzetargowego nabycia nieruchomosci bedgcych witasnoscig
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego przez osoby, ktérym
przystuguje pierwszenstwo stosownie do art. 34 u.g.n. Totez rozwazane wczesniej
uznanie waznosci umowy najmu przedmiotowego Ilokalu mieszkalnego
w okolicznosciach tej sprawy ma znaczenie ze wzgledu na bezprzetargowy tryb
zbycia tego lokalu, jaki zostat zastosowany w umowie Gminy z pozwanymi.
Za watpliwe prawnie nalezy natomiast uzna¢ dokonane przez przepisy prawa
miejscowego wytgczenie zbycia komunalnych lokali mieszkalnych najemcom, do

ktérych stosowato sie czynsz wolny, chyba ze zbywane byly wszystkie lokale
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mieszkalne w budynku (§ 6 powotanej uchwaty Rady Miasta S. nr /522/97).
Argumentu ptyngcego z odpowiedniego postanowienia uchwaty uzywa powodowa
Gmina w odpowiedzi na skarge kasacyjng. W kazdym razie, nawet gdyby przyjgé
uprawnienie Rady do okreslenia takiego wylgczenia przedmiotowego zbywanych
lokali, to jest ono adresowane do samej Gminy, ktérej dotyczy uchwata, nie
skutkujgc niewaznoscia umow sprzedazy mieszkan, ktére ta Gmina zawarta
skfadajgc stosowne oswiadczenia woli. Moze to wszakze rodzi¢ odpowiedzialnos¢
wewnetrzng cztonkow organéw Gminy sktadajgcych te oswiadczenia, a takze ich
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg na ogolnych zasadach, ale w okolicznosciach
sprawy nie skutkowaé niewaznoscig umowy zbycia mieszkania pozwanym (art. 58
§ 1k.c.).

O braku przekonania Sgdu w zaskarzonym wyroku co do niewaznosci uméw
zawartych przez Gmine S. z pozwanymi na podstawie art. 58 § 1 k.c. Swiadczy ten
fragment uzasadnienia wyroku, w ktorym Sad drugiej instancji wyraznie to
formutuje, przyjmujgc wszakze, ze w takim wypadku umowy te sg sprzeczne z
zasadami wspotzycia spotecznego i przez to niewazne.

Majac na wzgledzie ustalone okolicznosci oraz terminy zawierania
umow najmu i sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego mozna odnies¢
wrazenie dziatania niezgodnego 2z zasadami stusznosci. Jednak motywy
przytoczone w uzasadnieniu mogg bardziej stuzyé zarzutowi naruszenia prawa,
gdyby w gre wchodzit art. 5 k.c., a nie niewazno$¢ umowy na podstawie art. 58 § 2
k.c. Skarzacy trafnie wskazujg, ze za niezgodne 2z zasadami wspotzycia
spofecznego poczytuje sie w zaskarzonym wyroku samo skorzystanie przez
pozwanych z uprawnien, przystugujgcych kazdemu znajdujgcemu sie w sytuaciji
faktycznej i prawnej, ktora ich dotyczyta. Majgc zawartg umowe najmu na czas
oznaczony iptacgc czynsz, wymagany przez Gmine pozwani skorzystali
z ustawowej mozliwosci ubiegania sie o nabycie zajmowanego lokalu mieszkalnego
w terminie, ktory przewidziata ustawa i za cene okreslong przez przepisy,
na zastosowanie ktérych Gmina wyrazita zgode. Nie mozna pozwanym zarzucacé
bez wskazania na fakty, ze korzystajgc z mozliwosci najmu, w ustalonych
uwarunkowaniach faktycznych i prawnych ograniczyli ludziom ubogim dostep do

komunalnych zasobdw mieszkaniowych, jak tez, ze kosztem powddki uzyskal
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korzysci, ktore nalezy oceni¢ negatywnie. Trudno wymagac, aby najemca domagat
sie okreslenia wyzszego czynszu, albo kupujacy ustalenia wyzszej ceny, niz zgda
druga strona umowy, zwlaszcza gdy to jest gmina, czyli publiczna osoba prawna,
ktorej mieszkancy stanowig wspdlnote samorzadowg, a wiec sg jej substratem
osobowym (art. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym). Jesli za$ pozwani dziatali na
niekorzys¢ innych osob, to nie mozna tego skwitowac¢ ogdélnym stwierdzeniem na
ten temat, zwtaszcza ze w konkretnym wypadku chodzi o duzy lokal mieszkalny
(ponad 118 m?), a juz w przypadku lokali ponad 80 m? przewidziano w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami i w uchwale Rady Gminy S. odrebne reguty.
Nalezato zatem ustali¢, czy i kogo z os6b znajdujgcych sie w kolejce pozbawiono
uprawnien do lokalu komunalnego, przyznajac ten lokal pozwanym i jaki w tym byt
ich udziat, poza ztlozeniem stosownych dokumentéw. Jest to o tyle istotne, Ze
pozwani wskazywali, iz lokal nie znajdowat chetnych przez ditugi czas ze wzgledu
na jego stan techniczny oraz konieczny generalny remont, ktérego koszty w
wysokosci kilkudziesieciu tysiecy ztotych, w catosci pokryli pozwani, co byto
elementem wydanego skierowania i zawarcia umowy najmu.

Okolicznosci te nie byly w ogdle przedmiotem analizy Sagdu w zaskarzonym
wyroku, a z uzasadnienia wyroku Sgdu pierwszej instancji w tej samej kwestii
wynika, ze to przede wszystkim gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi przez
Gmine S. nalezato uzna¢ za naganne, ze wzgledu na znaczng liczbe
uprawnionych, oczekujgcych na przydziat mieszkania, a nie zachowanie
pozwanych, z ktéorymi ta Gmina zawarta zakwestionowang nastepnie umowe
i ktérej pozwani zaufali. Nie mozna wiec uznaé, ze w zaskarzonym wyroku
prawidtowo zostata uzasadniona niewaznos¢ zawartej umowy z powotaniem sie na
art. 58 § 2 k.c.

Z tego wzgledu, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. nalezato orzec jak
w sentencji, rozstrzygajgc o kosztach postepowania na podstawie art. 108 § 2

w zwigzku z art. 398% k.p.c.



