Sygn. akt II Ca 1165/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski
Sedziowie: SSO Violetta Osiniska (spr.)
SSO Robert Bury
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 grudnia 2013 roku w S.

sprawy z powbdztwa (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko Gminie M. S.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji wniesionej przez powoddke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie

z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt I C 330/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki (...) Spolki z ograniczonqg odpowiedzialnoscig w G. na rzecz pozwanej Gminy
M. S. kwote 1.200 (Jednego tysiqgca dwustu) zlotych tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 1165/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7.02.2013 r., sygn. akt I C 330/12, Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie oddalil
powodztwo o zobowigzanie do zlozenia oSwiadczenia woli (pkt 1), zasadzil od powodki (...) Spoélki z ograniczong
odpowiedzialnoécia na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 1200 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu — kosztow
zastepstwa procesowego (pkt 2).

Powodka pozwem zlozonym w dniu 29.02.2012r., zmodyfikowanym nastepnie pismem z dnia 27.11.2012r. wniosla
0 zobowigzanie pozwanej Gminy M. S. do zlozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...), w S., o powierzchni 121,95 m kw. wraz z udzialem
w czedciach wspolnych budynku oraz prawie wlasnosci dzialki gruntu zabudowanej tym budynkiem i nakazanie



pozwanej zlozenia o$wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz powddki powyzszego lokalu wraz z udzialem w czesciach
wspoélnych budynku oraz prawie wlasnoS$ci dziatki gruntu, na warunkach okre$lonych w uchwale Rady Miasta S. nr
XV1/316/04 z dnia 16.02.2004r. 1j. z 95% bonifikata od wartoSci lokalu okreSlonej w o$wiadczeniu woli nr 815/
(...)/09, zlozonym w imieniu Gminy M. S. w dniu 20.07.2009r. W uzasadnieniu pow6dka wskazala, ze od roku
1976r. jest najemca przedmiotowego lokalu i stanowi on wlasno$é pozwanej Gminy. W 2005r. powo6dka wystapila z
wnioskiem o sprzedaz na jej rzecz tego lokalu. Pozwana Gmina wyrazila zgode na sprzedaz powbdce niniejszego lokalu,
jednakze odmawiajac udzielenia bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy, wskazujac pierwotnie, Ze przepisy miejscowe
wylaczajg stosowanie bonifikaty w stosunku do najemcy, ktory nie jest osoba fizyczna, a nastepnie, ze przepisy te
wylaczaja stosowanie bonifikaty w przypadku, gdy malzonek najemcy posiada tytul do innego lokalu. Powodowa
Spolka podniosla, ze regulacja przewidujaca wylaczenie stosowania bonifikaty w stosunku do najemcy, ktory nie
jest osoba fizyczna obowigzuje od dnia 28.09.2008r., zatem nie mogla znaleZé zastosowania przy rozpoznaniu
wniosku powddki zlozonego w 2005r., ktérego procedura rozpoznania zostala wtedy wszczeta i nie zakonczona przed
wprowadzeniem ww. regulacji. Powodka zakwestionowala zasadno$¢ rowniez drugiej przyczyny odmowy udzielenia
bonifikaty, twierdzac iz spotka nie jest wlaécicielem innego lokalu mieszkalnego, a z uwagi na jej charakter prawny nie
ma zadnych podstaw ku temu by dokonywaé oceny majatku takich osob jak wspolnicy, czlonkowie organow spolki.
Pozwana podkreslila rowniez obowiazek Gminy rownego traktowania wszystkich czlonkoéw wspdlnoty samorzadowej,
i nie r6znicowania ich na osoby fizyczne i prawne.

Pozwana Gmina M. S. w S. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu stwierdzila, iz bedac wlaScicielem
przedmiotowego lokalu nie jest zobowigzana do jego sprzedazy. Wskazala, ze ustawowe pierwszenstwo przewidziane
w art. 34 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest prawem podmiotowym, z ktérego wynikaloby
roszczenie zobowigzujace wlasciciela do sprzedazy nieruchomo$ci. Zaznaczyla, ze w rozwazanym przypadku nie
doszto do podpisania protokotu uzgodnien, ani do zawarcia umowy przedwstepnej przez strony, zatem powodce nie
przystuguje roszczenie do skutecznego domagania sie od pozwanej Gminy, by zbyla na jej rzecz za okreSlona cene
lokal mieszkalny. Obowigzek zawarcia umowy sprzedazy lokalu i oddania w wieczyste uzytkowanie gruntu ciazylby
ewentualnie na pozwanej jedynie w ramach realizacji stosunku prawnego uksztaltowanego czynnoéciami prawnymi,
stanowigcymi podstawe zobowigzania. Odnoszgc sie do zadania powodki udzielenia 95% bonifikaty wskazala, iz celem
regulacji zawartej w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest wzmocnienie zaspokojenia sytuacji
mieszkaniowej najemcow lokali mieszkalnych i stanowi pomoc publiczng gminy dla mieszkahcow.

Sad pierwszej instancji rozstrzygniecie wydal na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i
rozwazan prawnych:

Lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w S. stanowi wlasno$¢é pozwanej Gminy M. S.. Powbddka
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia w G. jest najemca tego lokalu na podstawie umowy najmu zawartej
w dniu 2.01.1975r. W dniu 13.10.2005r. powodka zlozyla wniosek o sprzedaz na jej rzecz przedmiotowego lokalu,
ktéry spelnia wymog samodzielno$ci zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali. W operacie szacunkowym z dnia
25.02.2009r. warto$¢ przedmiotowego lokalu ustalono na kwote 418 613 zk. a wraz udzialem w czedciach wspolnych
budynku i gruntu warto$c¢ ta wynosi 431 228 zl. Prezydent Miasta w imieniu Gminy M. S. wyrazil zgode na sprzedaz
przedmiotowego lokalu w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcy za cene okre$long w operacie szacunkowym z
dnia 25.02.20009r. (o$wiadczeniem woli nr 815/ (...)/09 z dnia 20.07.20009r.). Z uwagi na fakt, iz najemca nie jest
osoba fizyczna nie zastosowano bonifikat. Powyzsze o§wiadczenie zostalo zmienione, ale jedynie w zakresie podstawy
prawnej oS§wiadczeniem woli nr (...) z dnia 14.05.2010r. W piS§mie z dnia 31.08.2009 kierowanym do pozwanej,
powddka podtrzymala wole zakupu przedmiotowego lokalu, kwestionujac jednakze odmowe udzielenia bonifikaty
od ustalonej ceny. Rada Miasta S. w dniu 31.01.2011r. podjela uchwale nr IV/39/11 wyrazajaca zgode na sprzedaz
przedmiotowego lokalu na rzecz jego najemcy, ale za cene réwna kwocie okre$lonej w operacie szacunkowym bez
uwzglednienia bonifikaty. Podstawg nie udzielenia powd6dce bonifikaty byt § 15 uchwaly nr XVI/316/04 Rady Miasta S.
stanowiacy, iz bonifikata nie moze by¢ przyznana w przypadku gdy malzonkowi najemcy przystuguje prawo wlasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu. Gmina w piSmie z dnia 18.05.2011r. powiadomila pozwana o treéci uchwaly z dnia



31.01.2011r. i jednocze$nie zwroécila sie do pozwanej o ztozenie o$wiadczenia czy wyraza wole wykupu lokalu na
warunkach okre$lonych w tej uchwale, w celu potencjalnego kontynuowania procedury zbycia lokalu. Pozwana nie
wyrazila checi wykupu przedmiotowego lokalu na warunkach okreslonych w uchwale z dnia 31.01.2011r.Powodka
nie wyrazila woli zakupu przedmiotowego lokalu bez bonifikaty czego efektem bylo to, iz strony nie podpisaly
protokotu uzgodnien w przedmiocie sprzedazy przedmiotowego lokalu. W oparciu o tak ustalony stan faktyczny, ktory
co do okolicznos$ci faktycznych nie byt sporny, Sad Rejonowy uznal powodztwo za niezasadne. Stwierdzil, iz brak
istnienia po stronie pozwanej zobowiazania do zawarcia umowy sprzedazy z zastosowaniem bonifikaty uniemozliwil
uznanie roszczenia powodki za zasadne. Powodowa Spétka domagata sie zobowigzania pozwanej Gminy M. S. do
zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) w S. i
nakazanie pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz powodki powyzszego lokalu z 95% bonifikata.
Powodka powolywala sie na okoliczno$é, ze lokal ten nie zostal wymieniony w zasobie czynszowym lokali nie
podlegajacych sprzedazy oraz ze spelnia wszystkie warunki, rowniez okre§lone w prawie miejscowym do wykupu
lokalu z zastosowaniem 95% bonifikaty. Swoje roszczenie powddka opierala na regulacji art. 64 k.c., zgodnie z
ktérym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia o§wiadczenia woli, zastepuje
to o$wiadczenie. Spér pomiedzy stronami byl wynikiem odmiennych ocen prawnych i w istocie koncentrowal sie
na zagadnieniu skutecznoéci nie udzielenia powddce bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu, ktora zostala okreslona
w operacie szacunkowym. Sad pierwszej instancji powolal stanowisko przyjete w orzecznictwie i doktrynie, zgodnie
z ktorym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiagzek strony do zlozenia oznaczonego o$§wiadczenia woli
zastepuje to o§wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec o§wiadczenie to ma stanowié sktadnik umowy,
jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o§wiadczenia
woli przez druga strone z zachowaniem wymaganej formy. Orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby
do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, nie bedac samo o$wiadczeniem woli, tworzy zatem taki stan jak gdyby
o$wiadczenie woli zostalo w rzeczywistosci zlozone. Jednak przepis art. 64 k.c. nie stanowi samoistnej podstawy
do kreowania obowigzku zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli. Stanowi on jedynie podstawe do stwierdzenia
przez sad, ze dluznik ma obowiazek zloZenia o$§wiadczenia woli. Przepis art. 64 k.c. okresla jedynie skutki prawne
wynikajace ze stwierdzenia istnienia takiego obowiazku, ktérego Zréodlem musza byé jednak okre$lone, istniejace
stosunki prawne, a ktoérych zbadanie i ocena jest obowigzkiem sadu uwzgledniajacego pow6dztwo na podstawie tego
przepisu. Zobowigzanie do zlozenia stosownego o$wiadczenia woli moze wynikac ze Zrodel o roznym charakterze,
a wiec zaré6wno z ustawy, jak i z waznej czynno$ci prawnej (por. wyrok SN z dnia 29 stycznia 1999 r., I CKU
86/98, Prok. i Pr. 1999, nr 5). Jako warunek konieczny dla udzielenia ochrony roszczeniu powodki, wywiedzionym
z art. 64 k.c., Sad pierwszej instancji wskazal istnienie po stronie pozwanej zobowigzania do zawarcia umowy
sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego z zastosowaniem 95% bonifikaty. Strona powodowa upatrywata
istnienia zobowigzania Gminy w przepisach ustawy z dnia 21.08. (...). o gospodarce nieruchomo$ciami i przepisach
uchwaly Rady Miasta S. nr XVI/316/04 z dnia 16.02.2004r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i
garazy stanowiacych wlasno$é Gminy M. S.. Sad pierwszej instancji wskazal, iz zaréwno przepisy powyzszych aktow
prawnych jak i tre§¢ samej uchwaly nie sa jednakze samoistnym Zr6dtem zobowigzania strony pozwanej do zawarcia
umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Przywolane akty prawne okreSlaja w swej tresci zasady
i warunki sprzedazy lokali bedacych wlasnos$cia jednostek, takich jak pozwana w przypadku powziecia przez nie
woli zbycia nalezacych do nich mieszkan i statuujg ochrone najemcéw takich lokali w postaci prawa pierwokupu.
Uchwala nr XVI/316/04 wydana na podstawie art. 18 ust 1, ust 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym
stanowi swoiste uszczeg6lowienie norm zawartych w ww. ustawie i ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Poza
sporem jest okoliczno$¢, iz powbddce przysthuguje pierwszenstwo w nabyciu przedmiotowego lokalu przewidziane
w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Niemniej przyznanie przez art. 34 ust. 1 u.g.n. pierwszenstwa w nabyciu okre$lonym
osobom nie powoduje, ze osoby te maja roszczenie o nabycie jakichkolwiek nieruchomoséci od Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw. Samo pierwszenstwo nie daje bowiem podstaw do wytoczenia
powddztwa o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli, je$li wlasciciel nie wyraza woli zbywania nieruchomosci (por.
wyrok SN z dnia 12 marca 2003 r., III CKN 857/00, LEX nr 78855, oraz wyrok NSA z dnia 13 sierpnia 1998 r., I
SA 485/98, LEX nr 44670, i wyrok WSA w Gdansku z dnia 24 lipca 2008 r., (...) SA/Gd 359/08, LEX nr 511483).
Zgodnie z art. 28 u.g.n. sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, stosownie do przepiséw rozdziatu 4 niniejszego dzialu.



Protokél z przeprowadzonego przetargu oraz protokoél z rokowan przy zbyciu w drodze bezprzetargowej stanowia
podstawe do zawarcia umowy. W przypadku zbycia nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym wszystkie warunki
powinny zosta¢ (zgodnie z art. 28 ust. 2 u.g.n.) ustalone podczas rokowan przeprowadzanych z nabywca. Rokowania
musza prowadzi¢ do ustalenia wszystkich istotnych warunkéw umowy, jakie sg objete rokowaniami (poniewaz nie
wynikaja wprost z obowiazujacych regulacji). Dopiero uzgodnienie wszystkich niezbednych postanowiefi umowy
objetych rokowaniami daje podstawe do sporzadzenia protokotu z rokowan, ktéry wedtug art. 28 ust. 3 u.g.n. stanowi
podstawe zawarcia umowy. Roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci przystugiwaloby uprawnionemu
z tytulu pierwszenstwa dopiero w sytuacji, gdyby strony w wyniku przeprowadzonych rokowan uzgodnily wszystkie
istotne postanowienia umowy. Strony nie doszly natomiast do porozumienia w sprawie ceny, bowiem pozwana nie
udzielila powodowej Spoélce bonifikaty od ceny ustalonej na podstawie operatu szacunkowego, a powddka wyrazala
wole nabycia lokalu jedynie z zastosowaniem bonifikaty w wysokosci 95%. Bonifikata, o ktorej mowa w art. 68 u.g.n.
ma charakter fakultatywny (z wyjatkiem bonifikat stosowanych w przypadku nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkow i bonifikat od oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste udzielanych osobom o niskich dochodach), a jej
udzielenie zalezy - odpowiednio od tego, czyja wlasno$cia jest nieruchomosé - od uznania starosty (reprezentujacego
Skarb Panstwa) lub organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego. Do udzielenia bonifikaty konieczna
jest tez zgoda odpowiednio wojewody albo wlasciwej rady lub sejmiku. Zgoda ta powinna zosta¢ uzyskana, zanim
dojdzie do zlozenia nabywcy o$wiadczenia o udzieleniu bonifikaty.Wedlug art. 68 ust. 1 u.g.n. bonifikaty udzielane
przy sprzedazy nieruchomos$ci na podstawie tego przepisu maja charakter fakultatywny i stosowane moga by¢
wylacznie przy sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, i to wylacznie w przypadkach okreslonych w art.
68 ust. 1 pkt 1-11 u.g.n. Mimo zastosowania trybu bezprzetargowego wlasciwy organ nie ma obowigzku zastosowania
bonifikaty. Kwestia udzielenia bonifikaty od ceny nieruchomosci nie jest zalatwiana przez organ administracji
publicznej w formie decyzji administracyjnej, a ewentualne jej udzielenie powinno nastapic¢ poprzez zlozenie przez
organ oSwiadczenia woli - jego zlozenie uzaleznione jest natomiast od woli uprawnionego organu, a przy tym ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawiera zaré6wno pozytywnych, jak i negatywnych przestanek, ktérymi organ
powinien sie kierowa¢ przy podejmowaniu decyzji w kwestii udzielenia badZz odmowy udzielenia bonifikaty. Jest
to autonomiczne rozstrzygniecie organu (por. wyrok WSA w Krakowie z dnia 23 wrze$nia 2008 r., (...) SA/Kr
392/08, LEX nr 518001). Rowniez WSA w Opolu w wyroku z dnia 15.03.2012r. (...) SA/Op 548/11 (LEX 1138689)
stwierdzil, ze udzielenie bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego jest wylacznie uprawnieniem,
a nie obowigzkiem wiladciwego organu, uwarunkowanym dodatkowo koniecznoécia uzyskania zgody wojewody albo
rady lub sejmiku na udzielenie rzeczonej bonifikaty. Taki wniosek nasuwa sie przede wszystkim z analizy uzytego przez
ustawodawce zwrotu ,,moze udzieli¢”. W konsekwencji, uznaniu organu administracyjnego pozostawiono nie tylko
kwestie, czy w ogdle udzieli¢ nabywcy stosownej bonifikaty, ale takze w jakim zakresie. Zar6wno udzielenie bonifikaty
jak i jej zakres jest wynikiem autonomicznego rozstrzygniecia uprawnionych organéw. W istocie wiec, to wlasciciel
nieruchomodci (reprezentowany przez odpowiedni organ) decyduje o tym, czy w ogdle udzieli¢ bonifikaty, a jesli tak
- to w jakiej wysokosci. Obowiazujace regulacje prawne nie obligowaly pozwanej Gminy do udzielenia powodowej
Spolce bonifikaty, pozwana nie udzielajac powodce bonifikaty w oczekiwanej przez nig wysokoéci dziatala w ramach
swoich autonomicznych uprawnienn i w zadnym wypadku nie naruszyla prawa. Odnoénie stanowiska powodki o
obowiazku Gminy réwnego traktowania wszystkich czlonkéw wspolnoty samorzadowej, Sad Rejonowy przywolal
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 31 maja 2005 r., II SA/Wr 145/05, (...) 2006, z. 1, s. 12, w ktérym stwierdzono,
iz oczywiste jest, Zze ,ré6wno” nie oznacza ,wszystkim jednakowo”. W ocenie Sadu Rejonowego - zgodnie z zasada
réwnosci, ale w konteksScie zasady sprawiedliwos$ci spolecznej, ktora jest nadrzedna, nalezalo stwierdzic¢, ze ,,wszyscy
najemcy komunalnych lokali mieszkalnych gminy winni mieé takg sama bonifikate nabywajac od gminy zajmowany
lokal, pod warunkiem, ze wszyscy spelniaja wspolna ceche istotna (relewantng)”. Fakt, iz pozwana jest osoba
prawna, dobrze prosperujacym przedsiebiorca, jak rowniez, ze zona Prezesa Spolki jest wlascicielem nieruchomosci
mieszkalnej stanowi o zdecydowanej odrebnosci cech powodki w stosunku najemeéw, bedgcych osobami fizycznymi,
w przypadku ktérych ( zgodnie z postanowieniami w/w uchwaly) fakt posiadania przez ich wspélmalzonkéw tytutu do
innego lokalu pozbawia prawa do bonifikaty. Marginalnie wskazal, iz istota prawa wlasno$ci jest to, ze pozwana moze
w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspoétzycia spolecznego, z wylgczeniem innych oséb, rozporzadzaé



rzecza. Decyzja o sprzedazy jest wiec czynnoScia autonomiczng pozwanej i nie moze by¢ ograniczana bez istotnych
przestanek przewidzianych dla zastosowania art. 64 k.c.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt w oparciu o treéc art. 98 k.p.c. uznajac, iz skoro powddka przegrala proces,
zobowigzana zostala do zwrotu na rzecz pozwanej kwoty 1200 zl., tytulem kosztéw wynagrodzenia radcy prawnego
ktory reprezentowal pozwang w niniejszym procesie, ustalonego w stawce minimalnej obliczonej adekwatnie na
podstawie § 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nt 163, poz. 1349 z pozn. zm.).

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodla powddka, ktéra zaskarzajac go w caloSci wniosla o zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez wydanie wyroku zgodnie z zadaniem powddki, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, zwrot kosztéw
postepowania apelacyjnego od pozwanej na rzecz powodki wedlug norm przepisanych, przeprowadzenie dowodu z
opinii biegtego z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomo$ci na okoliczno$é okreslenia wartosci lokalu wynikajacej
z operatu szacunkowego. Nadto powodka wniosta o przedstawienie Sadu Najwyzszemu do rozpoznania zagadnienia
prawnego.Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucita: a/ naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie w
sprawie art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 k.p.c. oraz poprzez bledna interpretacje § 9 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 16
ust. 2 uchwaly Nr XVI/316/04 Rady Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy stanowigcych wlasno§é Gminy M. S. w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3 oraz art. 68 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w skutek przyjecia, iz powddce nie przyshuguje roszczenie
o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. z zastosowaniem bonifikaty;b/ naruszenie
prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 kp.c. poprzez pominiecie dowodu z opinii bieglego sadowego z
zakresu szacowania warto$ci nieruchomos$ci w sytuacji zakwestionowania przez pozwang wartoSci lokalu wynikajacej
z operatu szacunkowego.

W uzasadnieniu powddka wskazala, iz pozwana Gmina ma obowiazek zastosowania sie do postanowien zawartych
w uchwalach w sytuacji, gdy podmiot uprawniony spelnia przestanki do nabycia lokalu i zlozy stosowny wniosek.
Wskazane w zarzutach akty prawa miejscowego nalezy traktowac jako podstawe do okreslenia wysokoéci bonifikat
i warunkow, na jakich sa one udzielane. Powodka stwierdzila, iz przyjecie stanowiska zgodnie, z ktérym niezaleznie
od istnienia uchwaly Gmina ma w dalszym ciagu pelna swobode w ustalaniu zasad udzielania bonifikat, podwazalby
sens istnienia takiego aktu prawa miejscowego.W ocenie strony powodowej Gmina M. S. ma obowigzek rownego
traktowania wszystkich czlonkéw wspolnoty samorzadowej, w tym os6b prawnych, oraz respektowania uchwalonych
przez siebie zasad. Strona apelujgca podniosta rowniez, iz strony doszly do porozumienia co do wszystkich warunkow
przyszlej umowy, wlgcznie z cena, z wylaczeniem jednak kwestii zastosowania bonifikaty. Cena okre$lona byta w
operacie szacunkowym, ktéry nie byt kwestionowany zaréwno przez Gmine, jak i spétke. Odno$nie kwestii dotyczacej
nie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego strona apelujaca podniosla, iz w przypadku powstania sporu pomiedzy
stronami postepowania co do wartosSci lokalu Sad pierwszej instancji powinien dopus$ci¢é dowdd z opinii bieglego w
celu zweryfikowania ewentualnej zmiany wartos$ci lokalu, czego nie uczynil.

Powddka zlozyla réwniez wniosek o przedstawienie Sadowi Najwyzszemu do rozpoznania zagadnienia prawnego
celem jego rozstrzygniecia: ,, czy podjecie przez organ gminy uchwaly stanowiacej akt prawa miejscowego, w ktorej
okreslono szczeg6lowe zasady sprzedazy lokali mieszkalnych ich najemcom, na podstawie ktérej podmiotom 2 nuej
okres§lonym udzielono by bonifikaty przy sprzedazy lokali nalezacych do gminy, jest wiazace dla danej jednostki
samorzadu terytorialnego , czy tez nawet okreslenie w uchwale warunkow udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali
nie zobowiazuje gminy do jej udzielenia w sytuacji spelnienia wszystkich przestanek okre§lonych w uchwale? Czy
gmina przy udzielaniu bonifikaty, o ktérej mowa w art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, moze
podejmowaé odmienne decyzje w stosunku do podmiotéw speiajacych te same kryteria uzyskania bonifikaty?
Zagadnienie prawne w ocenie skarzacego moze budzi¢ watpliwo$ci co do tego czy Gmina ma obowigzek stosowania
sie do przypadkéw udzielania bonifikat w sytuacjach okreslonych w uchwatach czy w kazdym przypadku udzielenie
bonifikaty jest jej autonomiczna decyzja. Strona apelujaca chcialaby uzyskaé jasnosé co do kregu adresatéw tego



typu aktéw prawa miejscowego oraz tego czy Gmina jako wtasciciel lokalu ma w zakresie wyrazenia zgody na jego
sprzedaz pelng autonomie czy tez w sytuacji spelnienia przez dotychczasowego najemce przestanek do nabycia lokalu
z bonifikata nie moze odmoéwicé jej udzielenia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie. Na wstepie Sad Okregowy stwierdza , iz ocena prawna dokonana
przez Sad pierwszej instancji jest prawidlowa. Jako zgodna z obowiazujacg litera i wykladnia prawa w zakresie
podstaw prawa materialnego, z ktorych stosownie do treéci art. 64 k.c. strona powodowa wywodzi zobowigzanie strony
pozwanej do zlozenia okreSlonego oSwiadczenia w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z prawa materialnego, Sad
Okregowy uznaje za wlasng .

Odnoszac sie do zarzutu powodki zawartego w apelacji jako naruszenie art. 64 k.c. poprzez jego niezastosowanie,
Sad Okregowy jako zgodne z obowiazujaca wykladnig prawa uznaje stanowisko Sadu pierwszej instancji , iz ww.
przepis nie stanowi samoistnej podstawy dla obowiazku zlozenia okre$lonego o$wiadczenia woli. Zobowigzanie takie
moze wynikac z réznych zrodel jak np.: okreSlonej czynno$ci prawnej czy ustawy. Zadaniem sadu jest zbadanie:
czy w konkretnej sprawie mamy do czynienia z obowiazkiem zlozenia takiego o$wiadczenia. W rozpoznawanej
sprawie konieczne bylo stwierdzenie istnienia po stronie pozwanej zobowigzania do zawarcia umowy sprzedazy
przedmiotowego lokalu mieszkalnego z zastosowaniem 95% bonifikaty. Strona apelujaca w dalszym ciagu stala
na stanowisku, iz zréodlem takiego zobowigzania pozwanej Gminy i skorelowanego z nim roszczenia powddki sa
przepisy ustawy z dnia 21.08. (...). o gospodarce nieruchomos$ciami i uchwaly Rady Miasta S. nr XVI/316/04 z dnia
16.02.2004r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasnoé¢ Gminy M. S..
Sad Okregowy podobnie jak Sad pierwszej instancji uwaza, iz przepisow powyzszych aktow nie mozna uznac za
samoistne zrédlo obowigzku strony pozwanej do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego
z zastosowaniem bonifikaty, w szczegdlno$ci w przypadku gdy wlasciciel nieruchomo$ci nie wyraza woli sprzedazy z
zastosowaniem bonifikaty. Roszczenie powoda powstato by dopiero w sytuacji ustalenia przez obie strony w drodze
rokowan wszystkich istotnych postanowien umowy. W rozpoznawanej sprawie nieuzgodniona pozostala kwestia
ceny, gdyz powddka wyraza wole wykupu lokalu jedynie przy uwzglednieniu bonifikaty zas pozwana jej nie udzielila.
Obowiazek rokowan zostal potwierdzony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10.01.2003 r. (V CKN 1604/00):
»Postanowienia umowy o oddaniu nieruchomos$ci w wieczyste uzytkowanie, a takze o sprzedazy nieruchomosci sg
uzgadniane w toku rokowan i podlegaja kodeksowej regule zawierania uméw w trybie rokowan (art. 72 k.c.)”. W
Swietle uksztaltowanego juz orzecznictwa nawet uchwala rady gminy w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego nie
stanowi oferty, z ktérej mozna by wywie$¢ zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli (wyrok SN z 22 sierpnia
1997r., III CKN 154/97). Z kolei w wyroku z dnia 24 stycznia 2013 roku , II CSK 286/12 Sad Najwyzszy stwierdzil,
iz uchwala rady gminy dotyczaca udzielenia ulgi nie jest samodzielng podstawa prawna jej udzielenia , opiera sie na
art. 68 ust.2 u.g.n. , a przepis ten poshuguje sie terminem bonifikaty na okreslenie wszystkich upustéw cenowych
stosowanych przez wlasciwy organ jako odstepstwo od ceny rynkowej. Przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym reguluja prawo rady gminy do wydawania aktéw prawa miejscowego , m.in. w zakresie
okreslania zasad zarzagdu mieniem gminy. Zasady sprzedazy lokali sa sprawami dotyczacymi zarzadu tym mieniem,
uchwala ma zatem status aktu prawa miejscowego. Jednakze to najemcy lokali mieszkalnych, z kt6rymi najem zostat
zawarty na czas nieoznaczony, Z mocy prawa maja pierwszenstwo w nabyciu lokalu. Nie mozna sie jednak zgodzi¢ ze
stanowiskiem strony apelujgcej odnoénie pierwszenstwa przy wykupie nieruchomosci okre§lonego w art. 34 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. W ustepie 5 tegoz przepisu ustawodawca okreslil, iz osoby uprawnione do wykupu
nieruchomosci bez przetargu korzystaja z pierwszenstwa jezeli zloza o§wiadczenie wyrazajace zgode na cene ustalong
w ustawowy sposob tj. zgodnie z wyceng dokonana przez rzeczoznawce majatkowego. Rowniez art. 68 u.g.n. nie
stanowi w zaden sposob roszczenia o wykup lokalu z bonifikata poniewaz kreuje on tylko mozliwo$é¢ zastosowania
takiej bonifikaty ale nie naklada obowiazku. Poglad ten potwierdza wyrok WSA w Gliwicach z dnia 18.12.2008 r. (
(...) SA/GI 956/08): Uprawnienie do udzielania bonifikaty zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. przysluguje organowi
wykonawczemu. Udzielenie bonifikaty ma charakter indywidualny - odnosi sie do konkretnej osoby, i konkretny
- stanowi o udzieleniu okreslonej obnizki od konkretnej ceny. Na udzielenie tak zindywidualizowanej bonifikaty



rada moze udzieli¢ zgody, kontrolujgc tym samym zasadno$¢ jej udzielenia i wysoko$é. Nie jest mozliwe ustalenie
przez rade sztywnych i statych stawek bonifikaty w drodze przepisu prawa miejscowego, nie pozwalajacych organowi
wykonawczemu na samodzielno$¢ w decydowaniu o wysokoSci obnizki.” W realiach niniejszej sprawy obowigzujace
regulacje prawne nie obligowaly pozwanej Gminy do udzielenia powodowej Spolce bonifikaty. Pozwana nie udzielajac
powodce bonifikaty w oczekiwanej przez nig wysokoéci dzialala w ramach swoich autonomicznych uprawnien i w
zadnym wypadku nie naruszyla prawa. Odnos$nie stanowiska powodki o obowigzku Gminy réownego traktowania
wszystkich czlonkéw wspoélnoty samorzadowej nalezy podkredli¢, iz mozliwoé¢ udzielenia bonifikaty wynikajacej
z art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi forme pomocy udzielanej przez gmine czlonkom
lokalnej spolecznosci w celu umozliwienia im zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Jednakze dotyczy to ulatwienia
zakupu lokalu przez najemce , dla ktorego lokal ten stanowi centrum zyciowe, zaspokaja jego podstawowa potrzebe
zapewnienia mieszkania. Powoédka jako podmiot prawa handlowego, ktorej podstawowym celem jest dzialalno$é
gospodarcza a nie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, takiej potrzeby nawet nie sygnalizowala. Niesporna zas
okoliczno$é, iz jako najemca lokalu uprawniona jest w §wietle przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
do nabycia lokalu w trybie bezprzetargowym nie oznacza jeszcze roszczenia o nabycie z zastosowaniem bonifikaty.
Okres$lone w ustawie pierwszenstwo w nabyciu znajduje uzasadnienie w konstytucyjnych zasadach sprawiedliwos$ci
spotecznej i jest jedna z istotnych zasad okre$lonego w ustawie systemu dysponowania nieruchomo$ciami bedacymi
w gestii publicznej, majaca przede wszystkim wymiar moralny. Zatem cel udzielenia bonifikaty, przewidziany w art.
68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz jedynie mozliwo$¢ jej udzielenia , uzasadnia stanowisko Sadu
pierwszej instancji o charakterze autonomicznym decyzji uprawnionego organu, ktéry nie stwarza jednak dla strony
powodowej roszczenia o jej udzielenie. Sad Okregowy podkresla, iz ustawodawca zaakcentowal range spoleczng celu
udzielenia bonifikaty poprzez dopuszczenie instytucji roszczenia Gminy o zwrot udzielonej juz bonifikaty w przypadku
ogoblnie rzecz ujmujac naruszenia regut jej wykorzystania na cele mieszkaniowe w ujeciu jednak zaspokojenia prawa
do mieszkania. Precedensem niezgodnym z powolanymi juz regulami bylaby préba odmiennej interpretacji tylko
z tego powodu, iz istotnie - jak to podkreSlila w toku postepowania strona powodowa - do tresci § 16 uchwaly
Nr XVI /316/04 z dnia 16 lutego 2004r.dodano ust. 9 o brzmieniu, iz ust. 2,3,4,5 i 8 nie maja zastosowania do
najemcy, ktory nie jest osobg fizyczna i nastapilo to na mocy uchwaly Nr XXIV /636/08 z dnia 28 lipca 2008r. Strona
powodowa swoje roszczenie wywodzila z uchwaly Rady Miasta S. nr XVI/316/04 z dnia 16.02.2004r. Jednakze z treéci
przywolanego przez powbdke os§wiadczenia Gminy M. S. z dnia 20 lipca 2009r. wynika wyrazenie zgody na sprzedaz
w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcy, za$ z pisemnego uzasadnienia wynika pouczenie o braku podstaw
do zastosowania bonifikaty. Strona powodowa nie przedstawila innych, ewentualnych podstaw, z ktérych wywodzi
swoje roszczenie Wobec slusznego stwierdzenia braku istnienia po stronie pozwanej zobowiazania do zawarcia
umowy sprzedazy z zastosowaniem bonifikaty , jako niezasadny nalezalo uznaé réwniez zarzut naruszenia przepisow
postepowania cywilnego poprzez pominiecie dowodu z opinii bieglego sadowego. Sad Okregowy nie uwzglednit
wniosku strony apelujacej w przedmiocie przedstawienia Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienia
prawnego uznajac, iz wniosek ten nie mieéci sie w zakresie zastosowania art. 390 k.p.c., ktéry stanowi, iz jezeli
przy rozpoznawaniu apelacji powstanie zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwoSci, sad moze przedstawié
to zagadnienie do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu, odraczajac rozpoznanie sprawy. Sad Najwyzszy wladny
jest przejaé sprawe do rozpoznania albo przekaza¢ zagadnienie do rozstrzygniecia powiekszonemu skladowi tego
Sadu. Istotne znaczenie w tej kwestii ma stanowisko zaprezentowane w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia
23.07.1998 r. (III CZP 24/98): ,,0 dopuszczalno$ci wystapienia z zagadnieniem prawnym w trybie art. 390 § 1
k.p.c. nie decyduja same przez sie, ani praktyczna doniosto§é podniesionego w nim problemu ani odnotowane
rozbiezno$ci w jego rozwigzywaniu w doktrynie, czy w orzecznictwie innych sadow, lecz to, czy sad sam ma
rzeczywiste watpliwo$ci co do sposobu jego rozstrzygniecia. Nie jest wiec w gestii strony apelujacej wystepowanie z
wnioskiem o skierowanie takiego zapytania.”. To sad orzekajacy w danej sprawie autonomicznie decyduje czy istnieje
konieczno§¢ zwrodcenia sie z zapytaniem do Sadu Najwyzszego w zwigzku z watpliwoSciami co do rozstrzygniecia
sprawy. W kwestii tej Sad Najwyzszy zajal rowniez stanowisko w postanowieniu z dnia 16 maja 2012 r. (III CZP
19/12): ,Ustawodawca, przyznajac sadowi drugiej instancji uprawnienie do przedstawienia Sagdowi Najwyzszemu
zagadnienia prawnego na podstawie art. 390 § 1 k.p.c., uzaleznil skuteczno$¢ skorzystania z niego od wystgpienia
w sprawie powaznych watpliwoSci prawnych oraz niezbedno$ci oczekiwanej odpowiedzi do rozstrzygniecia sprawy.
Przymiotnik kwalifikujacy ,powazne” oznacza, ze istnieja zasadnicze trudnosSci w ich wyjaénieniu przy wykorzystaniu



podstawowych metod wykladni a nadto, ze w przypadku powstania watpliwosci zwyklych sad odwolawczy obowiazany
jest rozwiazacé je we wlasnym zakresie”.

Majac powyzsze na wzgledzie apelacja jako bezzasadna, stosownie do tresci art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.
O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekt zgodnie z regula odpowiedzialnoSci za wynik
postepowania, wyrazona w art. 98 § 1k.p.c. Strona pozwana, reprezentowana przez radce prawnego, zlozyta wniosek o
zwrot kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym i zgodnie z § 6 pkt 51 § 12.1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panhstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz. U. z 2002 1. Nt 163, poz. 1349 z p6zn. zm.) koszty te wedlug stawki minimalnej stanowig kwote 1200 zl, o czym
Sad Okregowy orzekl w punkcie 2. sentencji.



