Sygn. akt Il CZP 60/10

POSTANOWIENIE

Dnia 14 pazdziernika 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.
przeciwko Janinie D.

0 zaptate,

na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 pazdziernika 2010 r.,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy postanowieniem z dnia 25 marca 2010 r.,

,Czy udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu komunalnego
najemcy w trybie art. 68 wust 1 wustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. w brzmieniu
obowigzujgcym do dnia 7 stycznia 2010 r., bez zindywidualizowane;j
zgody odpowiednio wojewody lub rady gminy prowadzi do
niewaznosci postanowienia umowy co do okreSlenia ceny
sprzedazy?”

odmawia podjecia uchwaty.

Uzasadnienie



Przedstawione Sagdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne wytonito sie
w zwigzku z nastepujgcym stanem faktycznym.

Powodowa Gmina w pozwie skierowanym przeciwko J. D. domagata sie
zasadzenia od pozwanej kwoty 26140.20 zt z odsetkami, stanowigcg rownowartosc
udzielonej pozwanej bonifikaty w zwigzku z nabyciem przez nig wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego w kwietniu 1998 r. Pozwana korzystata z dwoch bonifikat. Po
nabyciu lokalu zawarta z mezem umowe o przywroceniu i rozszerzeniu wspolnoty
ustawowej (w sierpniu 2001 r.), w wyniku ktorej nabyty lokal objety zostat
wspoélnoscig ustawowa. Lokal ten zostat nastepnie zbyty przez matzonkéw osobom
niebedgcym bliskimi zbywcéw. Wedlug powodowej Gminy, istnialy zatem
wystarczajgce podstawy domagania sie zwrotu kwoty odpowiadajgcej wysokosci
udzielonych bonifikat, poniewaz doszto do naruszenia ustawowych warunkéw ich
udzielenia ,przewidzianych w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U nr 115, poz. 741 ze zm.; cyt. dalej jako
,2u.g.n.”) .

Sad Rejonowy zasadzit dochodzong kwote od pozwanej nabywczyni lokalu
mieszkalnego Gminy. Do zbycia lokalu osobom trzecim doszto bowiem, w ocenie
tego Sadu, wbrew regutom przewidzianym w art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu
obowigzujgcym w sierpniu 2001 r. (Dz. U. z 2000 r., nr 46, poz. 543). W sprawie
pojawita sie kwestia, w jaki sposob powinna by¢ wyrazona ,zgoda rady,
przewidziana w art. 68 ust. 1 u.g.n. w razie sprzedazy lokalu mieszkalnego
z odpowiednig bonifikatg od ceny (zmniejszeniem ceny), ustalonej na podstawie
art. 67 ust. 2 u.g.n. Analizujgc tres¢ uchwaty Rady Miasta z dnia 29 grudnia 1997 r.
oraz okolicznosci podjecia tej uchwaty, Sad Okregowy - po rozpoznaniu apelacji
strony pozwanej — doszedt do wniosku, Zze "brak jest podstaw do wydania przez
rade (miasta) aktow o charakterze generalnym, podejmowanych przed wnioskiem
I ponadto w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci podlegajacych sprzedazy”.
Oznaczato to brak prawidtowo wyrazonej zgody uprawnionego organu na
udzielenie stosownego upustu w zakresie ceny lokalu. Skoro jednak wspomniana
zgoda nie jest postrzegana jako element czynnosci prawnej (umowy sprzedazy

lokalu), to ustalenia stron dotyczgce sprzedazy lokalu (pomimo braku wymaganej



ustawg indywidualnej zgody Rady Miasta) pozostajg wazne, poniewaz nie doszto
w rzeczywistosci nigdy do podwazenia dziatalnosci organéw wykonawczych Gminy
w tym zakresie. Majgc to na wzgledzie, Sgd Okregowy nie miat jednak pewnosci co
do tego, czy brak ”“zindywidualizowanej (...) zgody rady gminy prowadzi do
niewaznosci postanowienia umowy co do okreslenia ceny sprzedazy, lokalu
mieszkalnego przez gmine, skoro prawna weryfikacja decyzji administracyjnej
przez sad cywilny mogtaby nastgpi¢ tylko w zupetnie wyjgtkowych sytuacjach,
a reguta taka moze mie¢ analogiczne zastosowanie do uchwat organdw
kolegialnych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Analizujgc przestawione Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne, nalezy
zwroci¢ uwage przede wszystkim na sam rezim i charakter prawny roszczenia
powodowej Gminy oraz sposob obrony pozwanej w zwigzku z zawarciem umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej (nabywczyni lokalu mieszkalnego).

Gmina dochodzita od pozwanej naleznosci pienieznej stanowigcej
rownowartos¢ udzielonej tej pozwanej bonifikaty w zwigzku z zawarciem przez
strony umowy sprzedazy nieruchomosci lokalowej. Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n.,
wiasciwy organ moze zgdac¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie (po jej
stosownej waloryzacji), jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczac
od dnia jej zbycia, zbyt te nieruchomos¢ lub wykorzystat na inne cele niz wskazane
w ustawie lub przed uptywem 5 lat na inne cele niz wskazane w art. 68 ust. 1 u.g.n.
W zwigzku z tym, ze pozwana (wraz z matzonkiem) sprzedali nabytg od Gminy
(w 1998 r.) nieruchomosc¢ lokalowg w sierpniu 2001 r., ma zastosowanie art. 68
ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w tym czasie (Dz. U. z 2000 r. nr 46,
poz. 543).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uksztattowato sie trafnie stanowisko, ze
omawiane roszczenie gminy ma swoje zrodto w art. 68 ust. 2 u.g.n. i powstaje
w ramach odrebnego od umowy sprzedazy stosunku obligacyjnego wynikajgcego
ex lege (zob. np. ostatnio - uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego z 2010 r.,
I CZP 131/09,0SNC 2010, z. 9 poz. 118). Przepis art. 68 ust. 2 u.g.n. ksztattuje

przestanki powstania roszczenia o zwrot réwnowartosci udzielonej bonifikaty, przy



czym jedng z takich przestanek jest skuteczne zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci lokalowej.

Z tresci uzasadnienia zagadnienia prawnego przedstawionego Sagdowi
Najwyzszemu wynika to, ze pozwana broni stanowiska ,iz udzielona jej bonifikata
nie stanowi jednak upustu w rozumieniu art. 68 u.g.n., poniewaz dla jej udzielenia
nie zachowano wymogu wyrazenia zgody przez Rade Miasta w sposéb wtasciwy, {j.
odpowiednio zindywidualizowany (konieczno$¢ udzielenia zgody jednorazowo
w kazdym konkretnym przypadku). Pozwana nabywczyni nieruchomosci lokalowej
starata sie — dla uzasadnienia bezzasadnosci roszczenia Gminy - podtrzymac
stanowisko, ze cenowego upustu udzielono jej w ramach jakiegos innego rezimu
prawnego zbywania lokali powodowej Gminy. Sad Okregowy przyjgt wprawdzie
ogolnie, ze pozwanej udzielono bonifikaty jednak na podstawie przepiséw ustaw
0 gospodarce nieruchomosciami, przy czym — zaktadajgc skutecznos¢ (waznosé)
samej umowy sprzedazy mimo wadliwego sposobu wyrazenia zgody przez Rade
Miasta - Sad ten zastanawiat sie na ewentualng niewaznoscig postanowien tej
umowy w odniesieniu do ustalonej ceny sprzedazy (art. 58 § 3 k.c.).

Nalezy stwierdzi¢, ze przedstawione Sagdowi Najwyzszemu zagadnienie
prawne nie moze by¢ uznane za kwalifikujgce sie do jego rozstrzygniecia
w stosownej uchwale tego Sgdu z nastepujacych powodow.

Zagadnienie to i jego prawng motywacje oparto na ogolnym zatozeniu, ze
W rozpoznawanej sprawie ,decyzja organéw (Rady Miasta) nie odpowiada
ustawowemu wymogowi wyrazania zgody ,w rozumieniu art. 68 ust.1 u.g.n. z racji
braku jej odpowiedniego zindywidualizowania. W literaturze i orzecznictwie sgdow
administracyjnych przyjmuje sie trafnie ,ze uchwata rady (przewidziana w art. 68
ust. 1 u.g.n.) nie nalezy do grupy aktéw prawa miejscowego i nie wymaga tym
samym zachowania stosownej procedury promulgacyjnej (m.in. ogtoszenia
w dzienniku urzedowym).Nie sposob tez twierdzi¢ ,ze omawiana uchwata rady
(art. 11 ust. 2 u.g.n.) stanowi posta¢ aktu administracyjnego w rozumieniu art. 104
k.p.a. Do uchwaty takiej nie bedzie miat zastosowania art.106 k.p.a. dotyczacy
sposobu wspétdziatania organdw(por. np. wyrok NSA z dnia 22 lipca 2008 r., OSK
200/08,niepubl.), poniewaz nie chodzi tu o tryb uzgadniania stanowisk

poszczegoblnych organdw gminy, ale na pewno o inng posta¢ wyrazania stanowiska



rady w zwigzku z dokonywaniem czynnosci prawnych przez organ wykonawczy
gminy (zawarciem przez zarzad umowy zbycia nieruchomosci lokalowej gminy).
Jezeli w pismiennictwie i orzecznictwie sgdow administracyjnych podkresla sie,
ze zgoda odpowiedniego organu, okreslonego w art. 68 ust. 2 u.g.n., ma charakter
indywidualny, oznacza to, ze w sensie przedmiotowym odnosi sie ona zawsze
(niezaleznie od czasu jej podjecia) do zindywidualizowanej (konkretnej) czynnosci
prawnej (umowy), tj. do samego faktu udzielania bonifikaty oraz jej wysoko$ci.
Czym innym jest natomiast sam sposob(posta¢ prawna) wyrazenia wspomnianej
zgody, m.in. wiasnie w wyniku podjecia stosownej uchwaty obejmujgcej zasady
udzielania bonifikaty (okreslonej w uchwale grupie oséb) do ceny sprzedazy
oznaczonych nieruchomosci lokalowych (kiedy taka bonifikata ma by¢ udzielona
i w jakiej wysokosci). Taka uchwata moze stanowi¢ wiasciwe wyrazenie zgody
w rozumieniu art. 68 ust. 1 u.g.n. i tym samym - spetnia¢ odpowiednie funkcje
kontrolne w stosunku do zarzgdu gminy.

Skoro wspomniane zatozenie Sgdu Okregowego o braku w rozpoznawanej
sprawie wtasciwej, przewidzianej w art. 68 ust. 1 u.g.n., zgody rady (Rady Miasta)
okazato sie jednak nieuzasadnione, nie byto tym samym potrzeby do poszukiwania
podstaw prawnych roszczenia pienieznego powodowej Gminy poza trescig
przepisu art. 68 ust. 2 u.g.n., tj. w Kkonstrukcji niewaznosci postanowien
dotyczacych ceny, zawartych w skutecznej (waznej) umowie sprzedazy pozwanej
lokalu z dnia 16 kwietnia 1998 r.

Ze wskazanych wzgleddéw nie istniaty zatem podstawy do udzielenia przez
Sad Najwyzszy odpowiedzi na przedstawione zagadnienie prawne (art. 390 § 1

k.p.c.) i dlatego orzeczono jak w sentencji.



