Sygn. akt IV CSK 202/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powoédztwa ,,M.” Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w B.
przeciwko Gminie B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj

w dniu 27 kwietnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 listopada 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE

Powdd, ,M." sp. z 0.0. w B., domagat sie zasgdzenia od Gminy B. kwoty
762.803,80 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 22 czerwca 2011 r., tytutem zwrotu

nienaleznie zaptaconej czesci ceny sprzedazy zabudowanej nieruchomosci, co byto



nastepstwem wadliwego okreslenia przez pozwang bonifikaty udzielanej przy

sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow.

Pozwana domagajgc sie oddalenia powodztwa powotata sie na uprawnienie
do zmniejszenia okreslonej ustawowo 50% bonifikaty, wynikajgce z majgcej
charakter prawa miejscowego uchwaty Rady Miejskiej B. z dnia 26 listopada 2007 r.,
w ktérej ustalono, Zze okreslong przez rzeczoznawce cene nieruchomosci

wpisanych do rejestru zabytkow obniza sie 0 10%.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2014 r., Sgd Okregowy w B. zasadzit od
pozwanej na rzecz powoda kwote 66.374 zt, z ustawowymi odsetkami od dnia 22
czerwca 2011 r. do dnia zaptaty, umorzyt postepowanie, co do kwoty 6.034 z
i oddalit powoddztwo w pozostatej czesci. Sad Okregowy ustalit, ze aktem
notarialnym z dnia 23 czerwca 2008 r. Rep. A (...) Gmina B., w wyniku publicznego
ustnego przetargu nieograniczonego, sprzedata powodowej spétce nieruchomosc
potozong w B. przy ulicy Aleja P., zabudowang budynkiem wpisanym do rejestru
zabytkow, za kwote 3.933.020,80 zt. W zarzadzeniu Prezydenta Miasta B. z 15
lutego 2008 r. dotyczgcym ogtoszenia przetargu na sprzedaz tej nieruchomosci
przewidziana zostata bonifikata w wysokosci 10% od ceny sprzedazy budynku,
stanowigcej 26,48% ceny nieruchomos$ci i taka bonifikata zostata faktycznie
powodowi udzielona. Zdaniem Sadu Okregowego istota sporu sprowadzata sie do
sposobu rozumienia art. 68 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. 2010 nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej, jako ,u.g.n.”), w
czedci dotyczgcej wysokosci obligatoryjnej przy sprzedazy nieruchomosci lub jej
czesci wpisanej do rejestru zabytkow bonifikaty, w szczegdlnosci mozliwosci jej
obnizenia przez sprzedajgcego. Sgd Okregowy wyrazit poglad, ze art. 68 ust. 3
u.g.n., w zdaniu drugim dawat pozwanemu - po zastosowaniu przewidzianej w nim
procedury - prawo obnizenia wynikajgcego ze zd. 1 tego artykutu poziomu
bonifikaty (50%) i z tego prawa pozwany skorzystat. Procedura ta, w ocenie Sgdu
Okregowego, powinna przebiega¢ nastepujgco: wiasciwy organ ustala cene
nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkdbw oraz ewentualnie bonifikate w
wysokosci innej niz ustawowa. Nastepnie zwraca sie do rady powiatu o zgode na
udzielenie bonifikaty w wysokosci innej niz przewidziana w art. 68 ust. 3 zd. 1 u.g.n.,

a rada powiatu podejmuje w tym przedmiocie uchwate. Sad stwierdzit, ze uchwata



Rady Miasta B. nr (...) ustalajgca wysoko$¢ bonifikaty od ceny nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkéw na poziomie 10%, poddana nadzorowi Wojewody,
stata sie obowigzujgcym przy sprzedazy takich nieruchomosci prawem miejscowym.
W rezultacie Sad Okregowy uznat, ze pozwany zastosowat bonifikate w
dopuszczalnej wysokosci, do czego upowazniat go art. 68 ust. 3 zd. 2 u.g.n.
W konsekwencji przyjgt, ze brak byto podstaw do uznania postanowien
umowy sprzedazy okreslajgcych wysokos¢ bonifikaty za sprzeczne z ustawg i,
w konsekwenciji, za dotkniete w tym zakresie niewaznoscig (art. 58 § 3 k.c.).
Jednakze, zdaniem Sgdu Okregowego, pozwany o tyle niewtasciwie uksztattowat
cene nieruchomosci, poniewaz nie uwzglednit 10% bonifikaty od wartosci gruntu
znajdujgcego sie pod budynkiem, w zwigzku, z czym swiadczenie powoda do kwoty

66.374 zt byto nienalezne i kwota ta podlegata zasgdzeniu na jego rzecz.

Apelacje od tego wyroku wywiodty obie strony. Wyrokiem z dnia 30 kwietnia
2015 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje pozwanego, a z apelacji powoda
zasgdzit od pozwanego na jego rzecz tgcznie kwote 756.769,80 zt z ustawowymi
odsetkami od 22 czerwca 2011 r. Uwzglednienie w catosci apelacji strony
powodowej byto wynikiem uznania przez Sad Apelacyjny niewaznosci
postanowienia umowy 0 zastosowaniu 10% bonifikaty z powodu niewyczerpania
procedury warunkujgcej udzielenie obnizki ceny ponizej ustawowej stawki. Rada
Miasta B. ustalita te stawke w sposéb generalny, aktem prawa miejscowego, a
zatem sprzecznie z art. 68 ust. 3 u.g.n. Prawidtowo, w pierwszej kolejnoéci, to
Prezydent powinien byt okresli¢ bonifikate, a nastepnie zwrdci¢ sie do Rady Miasta
o wyrazenie zgody na sprzedaz konkretnej (konkretnych) nieruchomosci przy
zastosowaniu bonifikaty ponizej 50%. Naruszenie tej procedury powoduje
niewazno$¢ czynnosci w czesci dotyczacej ceny sprzedazy i skutkuje
zastosowaniem bonifikaty w wysokosci ustawowej, to jest 50% (art. 58 § 1 i 3 k.c.
wzw. z art. 68 ust. 3 zd. 1 u.g.n.). Poniewaz powdd zaptacit cene ustalong

W umowie, jego roszczenie o zwrot spornej czesci ceny byto uzasadnione.

Na skutek skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sadu Apelacyjnego
z dnia 30 kwietnia 2015 r., Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 6 lipca 2016 r. [V CSK
[...)/15 uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania. Dokonujgc wykfadni art. 68 ust. 3 u.g.n. Sgd Najwyzszy



wskazat, ze przepis przewiduje w zdaniu 2 zarbwno podwyzszenie jak i obnizenie
stawki ustawowej z tym, Ze zgoda rady miasta winna mie¢ charakter indywidualny
wyrazony w drodze uchwaty rady gminy, w zwigzku z czym uchwata Rady Miasta B.
z 28 listopada 2007 r. tego warunku nie spetniata. Ponadto, taka zgoda rady gminy
ma charakter cywilnoprawny w zwigzku, z czym wadliwosci w tym przedmiocie
powinny by¢ oceniane z uwzglednieniem instytucji prawa cywilnego materialnego.
Poniewaz art. 68 u.g.n. nie przewiduje sankcji niewaznosci czynnosci prawnej w
razie naruszenia przepisdOw zwigzanych z ustalaniem wysokosci bonifikaty, przyjgc
nalezato sankcje bezskutecznosci zawieszonej wtasciwg przy braku lub wadliwosci
zgody organu osoby prawnej. W zwigzku z tym powodowa spotka jako druga strona
czynnosci prawnej moze wyznaczy¢ pozwanej Gminie reprezentowanej przez
prezydenta, odpowiedni termin do potwierdzenia przez rade gminy tej czynnosci w
zakresie zastosowanej ceny sprzedazy, a dopierow razie braku potwierdzenia,
umowa w tej czesci stanie sie niewazna (art. 103 § 1 i 2 k.c.); potwierdzenie ma
moc wsteczng od chwili dokonania czynnosci prawnej, przy czym z ustalen sgdu
nie wynikato, aby powodd wyznaczyt pozwanej Gminie termin na potwierdzenie
czynnosci prawnej stosownie do art. 68 ust. 3 zd. 2 w zw. z art. 11 ust. 2 u.g.n. oraz
art. 103§ 1i2Kk.c.

W odniesieniu do pojecia czesci nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkéw Sgd Najwyzszy zaaprobowat stanowisko Sgdoéw, ze w art. 68 ust. 3 u.g.n.,
ze chodzi roéwniez o grunt znajdujgcy sie pod budynkiem wpisanym do

rejestru zabytkow.

Rozpoznajgc sprawe ponowie Sgd Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 4
listopada 2016 r. oddalit obie apelacje i orzekt o kosztach procesu. W motywach
rozstrzygniecia wskazat, ze w sprawie ostatecznie doszto do wyznaczenia przez
powoda pozwanej Gminie terminu do potwierdzenia zastosowanej w umowie ceny
sprzedazy. Powdd w pismie z dnia 12 sierpnia 2016 r., wezwat pozwang do
potwierdzenia, z tym, ze zakreslony w tym piSmie termin siedmiodniowy nie mogt
by¢ poczytany za odpowiedni. Pozwana dopiero z dniem 26 sierpnia 2016 r., to jest
po zapoznaniu sie z uzasadnieniem Sgdu Najwyzszego i przyjetg tam konstrukcjg
prawng, miata obowigzek dochowa¢ nalezytej starannosci w celu podjecia dziatan

zmierzajgcych do przedstawienia Radzie Miasta powstatego zagadnienia i



wnioskowania o podjecie uchwaty. Nie bylo potrzeby zwotywania ses;ji
nadzwyczajnej Rady skoro na dzien 26 wrzesnia 2016 r. zaplanowano sesje
zwyczajng, kontynuowang do 5 pazdziernika 2016 r. Stagd tez podjecie uchwaty w
dniu 5 pazdziernika 2016 r. potwierdzajgcej czynnos¢ Prezydenta w sprawie
udzielenia bonifikaty w wysokosci 10%, zostato, zdaniem Sgdu Apelacyjnego,
dokonanie w odpowiednim terminie. Uchwata zostata podana do publicznej
wiadomosci gdyz w dniu 12 pazdziernika 2016 r. zostata udostepniona w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w B., ponadto, okolicznos¢, ze powdd
zapoznat sie z jej trescig byta niewatpliwa. Sad zwrocit rowniez uwage, ze zgoda
Rady Powiatu wyrazana jest w formie uchwaty adresowanej do organu wtasciwego,
ktéry wystgpit o wyrazenie zgody, co powoduje, ze powdd, przy badaniu
odpowiedniosci terminu, o ktérym mowa w art. 103 § 2 k.c., nie moze powotywac
sie na date doreczenia mu uchwaty. Reasumujgc, Sad Apelacyjny uznat, Zze na date
zamkniecia rozprawy doszto do konwalidacji czynnosci prawnej w zakresie
zastosowania ceny sprzedazy i w rezultacie umowa nie jest wadliwa. Sad
Apelacyjny wskazat rowniez, ze wobec stanowiska Sgdu Najwyzszego dotyczgcego
gruntu pod budynkiem, stanowisko Sadu pierwszej instancji zasgdzajgce od
pozwanej na rzecz powoda kwote 66.374 zt byto prawidtowe, stgd tez i apelacja

pozwanej Gminy podlegata oddaleniu.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 4 listopada 2016
r. powdd, zaskarzajgc wyrok w czesci oddalajgcej jego apelacje, zarzucit
naruszenie art. 103 § 2 k.c. samodzielnie i w zwigzku z art. 61 k.c., art. 20 ust. 3
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (jedn. tekst Dz.U. z 2016 r.,
poz. 446) i art. 68 ust. 3 zd. 1 u.g.n.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagat sie uchylenia wyroku Sadu
Apelacyjnego w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy w tym zakresie Sgdowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W uzasadnieniu wyroku z dnia 6 lipca 2016 r. Sad Najwyzszy wigzaco,
z odwotaniem sie do stosowanego przez analogie art. 103 § 1 i 2 k.c., przesgdzit

sankcje umowy zawartej przez pozwang Gmine w sytuacji, gdy dla jej zawarcia, na



warunkach z niej wynikajgcych w zakresie ceny, brak byto uchwaty rady miasta, to
jest uchwaty tego organu wyrazajgcej zgode na obnizenie bonifikaty ponizej progu
50%. Koncepcja sankcji bezskutecznosci zawieszonej dla sytuacji, gdy czynno$ci
dokonuje organ osoby prawnej bez kompetencji do tego jest konsekwencjg
wyktadni art. 58 § 1 oraz art. 38 i art. 39 § 1 k.c. w stabilnej juz linii orzeczniczej
utrwalonej uchwatg sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia
2007 r. Il CZP 31/07 (OSNC 2008/2/14), na co zwrécit uwage Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu powofanego wyroku przytaczajgc tamze nadto dalsze judykaty.
Konstrukcja, ktérg zaprezentowat Sgd Najwyzszy w powotanej uchwale sktadu
siedmiu sedziéw - odnoszgc sie do uchwaty wymaganej do dokonania przez organ
osoby prawnej skutecznej czynnosci prawnej, bez ktorej dziatanie tego organu
nalezato uwazac¢ za dziatanie bez umocowania - wskazuje, ze Sad Najwyzszy
traktowat takg uchwate jako zrédto umocowania, akt udzielajgcy umocowania do
dokonania czynnosci. Taki zresztg sens ma stosowanie analogiczne art. 103 § 1 2
k.c. do czynnosci organow oséb prawnych, jezeli organy te dokonujg czynnosci z
przekroczeniem przypisanych im statutowo (ustawowo) kompetencji. Jezeli wiec
skarzgcy w skardze kasacyjnej dowodzi, ze doszto do naruszenia art. 103 § 2 k.c.
przez jego niewlasciwe zastosowanie, poniewaz uchwata Rady Miasta B. z dnia 5
pazdziernika 2016 r. nie potwierdza umowy sprzedazy, to jest to zarzut nietrafny.
Wskazang uchwatg Rada Miasta B. wyrazita zgode na udzielenie bonifikaty
wynoszgcej 10% od ceny nieruchomosci zabudowanej budynkiem wpisanym do
rejestru zabytkow a nadto ,potwierdzita” czynnos¢ udzielenia takiej bonifikaty objetg
aktem notarialnym z dnia 23 czerwca 2008 r. zawartym przez strony. Wyrazenie
zgody na udzielenie bonifikaty ponizej progu 50% oznaczato, ze dotychczasowy
brak kompetencji prezydenta do ustalenia tej bonifikaty na poziomie 10% zostat
usuniety z dniem podjecia uchwaty, a wiec z tym dniem uzyskat on umocowanie do
dokonania czynnosci. Oznacza to réwniez, ze z tym dniem ustat, trwajacy
dotychczas, stan zawieszenia skutkow prawnych umowy i umowa jest traktowana,

jako waznie wigzgca strony.

Nietrafny jest w zwigzku z powyzszym réwniez zarzut skarzgcego, ze doszto
do naruszenia art. 103 § 2 k.c. w zwigzku z art. 61 k.c. oraz art. 68 ust. 3 zd. 1 u.g.n.

przez przyjecie, ze powdd nie jest adresatem uchwaty Rady Miasta z dnia



5 pazdziernika 2016 r. i ze pozwany nie miat obowigzku doreczy¢ skarzgcemu tej
uchwaty. Powtorzy¢ nalezy, ze prawidtowe rozumienie analogicznego stosowania
art. 103 § 1 k.c. do dziatania organu osoby prawnej bez kompetencji do tego,
w okolicznosciach faktycznych sprawy niniejszej oznacza, ze przez wydanie
w dniu 5 pazdziernika 2016 r. uchwaty, organ wykonawczy gminy uzyskat
nastepczo kompetencje do udzielania w umowie bonifikaty na poziomie 10%.
Taka uchwata, jak prawidtowo wskazat Sgd Apelacyjny, jest adresowana do organu,
ktéry wystgpit o wyrazenie zgody i ktéry podjat czynnos¢ bez tej (wymaganej) zgody.
Powdd nie byt wiec adresatem uchwaty, stgd powotanie sie na naruszenie

w szczegolnosci art. 61 k.c. jest chybione.

Nietrafne sg réwniez zarzuty naruszenia art. 103 § 2 k.c. i art. 20 ust. 3
ustawy o samorzgdzie terytorialnym zmierzajgce do wykazania, ze uchwata
Rady Miasta zostata podjeta po uptywie ,odpowiedniego terminu”. Podzieli¢ nalezy
stanowisko Sgdu Apelacyjnego, znajdujgce oparcie w doktrynie i orzecznictwie, ze
kategorie odpowiedniosci terminu nalezy odnosi¢ do okolicznosci sprawy
i jezeli zakreslony przez strone termin, jak w sprawie niniejszej, jest zbyt krotki,
badaniu podlega czy potwierdzenie, o ktérym stanowi art. 103 § 2 k.c., zostato
ztozone w czasie odpowiednim do okoliczno$ci sprawy. W rozpoznawanej sprawie
badanie to wymagato uwzglednienia, ze pozwanym jest osoba prawna
o skomplikowanej strukturze, z goéry zaplanowanym w czasie systemie dziatania
organdow zbiorowych, zobowigzana do skonsultowania projektu uchwaty
z komisjami, w tym budzetu i finanséw. W tych okolicznosciach podjecie uchwaty
na pierwszym, po wezwaniu przez powoda, planowym posiedzeniu Rady
Miasta uchwaty, nie mogto by¢ uznane za przekroczenie odpowiedniego terminu do,
verba legis, ,potwierdzenia umowy”, tu: nastepczego przyznania kompetenciji
organowi wykonawczemu do udzielenia bonifikaty w cenie sprzedazy ponizej

progu 50%.

Z przedstawionych powodéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentencji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1

i3 kpp.c. w zwigzku z § 2 pkt 7 i § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra



Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci

radcow prawnych (jedn. tekst Dz. U. z 2018 r., poz. 265).
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