Maciej J. Nowak

Rozdziat |. Prawne uwarunkowania obrotu
nieruchomosciami w gminie

1. Uwagi ogolne

Cywilnoprawne czynno$ci podejmowane przez organy gminy wymagaja uprzedniego
wypracowania kompleksowej koncepcji, a nastepnie konsekwencji w jej realizacji. W ni-
niejszym rozdziale szczegdlna uwage zwrdcono na kwestie zwigzane z obrotem nieru-
chomosciami publicznymi. Nalezy przez to rozumie¢ w szczegdlnosci:

1) zasady sprzedazy nieruchomosci gminnych,

2) sytuacje, w ktorych stosowany jest tryb przetargowy,

3) przypadki stosowania bezprzetargowego trybu zbywania nieruchomosci,

4) okreslenie przestanek dotyczacych prawa pierwszenistwa oraz prawa pierwokupu

nieruchomosci,
5) zasad ustanawiania bonifikaty przy zbywaniu nieruchomosci gminnych.

W celu kompleksowego ujecia przedmiotowej problematyki w rozdziale I ujete zostaty
rowniez kwestie zwigzane z dzierzawq i najmem nieruchomosci gminnych (zwtaszcza
w relacjach przy sprzedazy).

2. Podstawowe pojecia dotyczace gminnego zasobu
nieruchomosci

Zgodnie z art. 24 GospNierU do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci,
ktére stanowig przedmiot wlasnosci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczy-
ste. Ponadto zalicza sie tutaj rowniez nieruchomosci, ktérych gmina jest uzytkownikiem

wieczystym.
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Zgodnie z art. 24 ust. 1 i 2 GospNierU nieruchomosci stanowiagce wlasnosé¢ gminy i nieoddane
w uzytkowanie wieczyste, stanowig gminny zasob nieruchomosci; moga by¢ przeznaczane na cele
rozwojowe gmin i zorganizowang dziatalno$¢ inwestycyjna, w szczegoélnosci na realizacje budow-
nictwa mieszkaniowego oraz zwiazanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicz-
nej, a takze na realizacje innych celéw publicznych. Podejmujac uchwate, ktérej konsekwencja be-
dzie wyeliminowanie danej nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci, gmina wykonuje
swoje zadania publicznoprawne, a zatem podejmuje czynnosci z zakresu administracji publicznej
(wyr. WSA w Krakowie z 16.10.2009 r., I SA/Kr 876/08, Legalis).

Gminne zasoby nieruchomos$ci moga by¢ wykorzystywane na rézne cele zwigzane z re-
alizacja zadan gmin. Ustawodawca jako priorytetowe (co potwierdza powotana wyzej
teza orzecznicza) wymienia zadania zwigzane z budownictwem mieszkaniowym oraz
zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej. Ustawodawca
nie wskazuje odgornie jakiegos konkretnego limitu powierzchni przeznaczanej na te cele.
Przy zachowaniu priorytetowej rangi tych celéw, zakres ich wykonania nalezy do uznania
konkretnych wtadz gminnych. Zgodnie z art. 24 ust. 3 GospNierU podstawa tworzenia
gminnych zasobow nieruchomosci sg studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gmin. Przedmiotowy przepis moze o tyle budzié¢ pewne watpliwosci,
ze w wielu sytuacjach studia nie sg aktualne ani nie zawierajg wszystkich niezbednych
informacji. Majac na uwadze powyzsze, mozna wskazaé, ze powotany przepis okresla
studia jako ,,podstawe”, ktéra jako zbiér informacji o nieruchomosciach nie musi (a cza-
sem nie moze) by¢ samodzielnie w tym kontekscie brana pod uwage.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego danej gminy zostato spo-
rzadzone kilkanascie lat temu i w tym czasie nie bylo aktualizowane. Oczywiscie wymaga ono do-
stosowania, lecz nie budzi watpliwosci, Ze tego rodzaju akt planistyczny moze stanowic¢ podstawe
dla gminnych zasobdéw nieruchomosci w ograniczonym zakresie.

Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje organ wykonawczy gminy, czyli wojt/
burmistrz/prezydent miasta. Gospodarowanie sprowadzac sie bedzie m.in. do:

1) ewidencjonowania nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci,

2) zapewnianiem wyceny nieruchomosci,

3) zabezpieczaniem nieruchomosci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem,

4) zbywaniem i nabywaniem nieruchomosci,

5) wydzierzawianiem, wynajmowaniem i uzyczaniem nieruchomosci.

Ponadto ustawodawca w tym kontekscie zwraca réwniez uwage na obowigzki dotyczace:
1) sporzadzania planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci,
2) przygotowania opracowan geodezyjnoprawnych i projektowych,
3) dokonywania scalen i podzialéw nieruchomosci,
4) wyposazania (w miare mozliwo$ci) nieruchomosci w niezbedne urzadzenia infra-
struktury technicznej.



2. Podstawowe pojecia dotyczace gminnego zasobu nieruchomosci

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Pomorskiego
z12.12.2014 r., NK-V.4131.136.2014.MA, Legalis

Podejmowanie czynnosci z zakresu prawa cywilnego, np. w sprawie zawierania uméw dzier-
zawy, nalezy do kompetencji wojta jako reprezentanta gminy, ktéremu nie mozna — bez wyraz-
nego upowaznienia ustawowego — narzucac elementéw umowy i tym samym ograniczac obo-
wiazujaca swobode umoéw.

Pewnym problemem moze by¢ czasem odrdznianie zakresu organu wykonawczego i or-
ganu stanowigco-kontrolnego gminy. Przytoczona powyzej teza orzecznicza stanowi
przyktad tego, jak daleko moga siegaé zréznicowane koncepcje zakresu wtadztwa, wy-
stepujgce uréznych gminnych organéw administracji publicznej. Trzeba wiec podkreslié,
ze zakres czynno$ci wchodzacych w sktad pojecia ,,gospodarowanie” jest bardzo szeroki.

Dzierzawa, najem i uzyczanie nieruchomosci zawierane na czas oznaczony dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony wymagaja zgody rady gminy. Podobna sytuacja wystapi,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejng umowe wo-
bec tej samej nieruchomosci.

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Wielkopolskiego
z10.3.2015 r., KN-1.4131.1.13.2015.8, Legalis

W zakresie upowaznienia rady gminy do wydawania aktéw prawa miejscowego co do zasad za-
rzadu mieniem gminnym nie miesci sie kompetencja do ustalenia stawek czynszu z tytutu dzier-
zawy w celu umieszczania reklam czy oznaczen przedsiebiorcy. Gospodarowanie mieniem ko-
munalnym nalezy bowiem do zadan organu wykonawczego, o czym przesadzajq takze przepisy
art. 251 23 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 25 ust. 2 GospNierU i do tego organu nalezy ustalanie ceny
za wydzierzawianie nieruchomosci komunalnych. Tym samym wysokos¢ oplaty za dzierzawe
nie moze byc¢ okreslana przez organ stanowigcy w sposob sztywny w drodze aktu prawa miej-
scowego.

Rada gminy nie ma kompetencji do wydania zgody na nieodptatne udostepnienie nieruchomo-
$ci gminnej na rzecz wojewddztwa, nawet w sytuacji gdy o podjecie takiej uchwaty wystapit wojt
(wyr. WSA w Olsztynie z 28.10.2014 1., I SA/01901/14, Legalis).

1. Przedmiotem uchwaly podejmowanej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a in fine SamGminU
nie moga by¢ niewyodrebnione pomieszczenia stanowiace czes¢ sktadowa budynku.

2. W sprawach innych niz wymienione w art. 18 ust. 2 SamGminU decyzje gospodarcze moze podej-
mowacd wdjt (burmistrz, prezydent miasta) (wyr. WSA w Lublinie z 20.7.2010 r., II SA/Lu 398/10,
Legalis).

Na podstawie przytoczonych powyzej tez orzeczniczych mozna wskazaé rézne przyktady
sytuacji, w ktérych proby szerszej wyktadni kompetencji rady gminy konczyty sie ich za-
kwestionowaniem. W zakresie gospodarki nieruchomosciami rada gminy nie ma wiec
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mozliwosci dodawania sobie kompetencji (nawet jezeli wéjt/burmistrz/prezydent mia-
sta wyrazalby na to zgode).

Zwroci¢ nalezy uwage rowniez na obowigzek organu wykonawczego (co najmniej raz
w ciagu 3 lat) przygotowania planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci.
Plany te muszg zawierac:
1) =zestawienie powierzchni nieruchomosci z zasobu,
2) zestawienie powierzchni nieruchomosci gminnych oddanych w uzytkowanie wie-
czyste,
3) prognoze udostepnienia nieruchomosci z zasobu,
4) prognoze nabywania nieruchomosci do zasobu,
5) prognoze poziomu wydatkdw zwigzanych ze wskazanymi wyzej dzialaniami,
6) prognoze dotyczaca wysokos$ci optat uzyskanych przez gmine z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz trwatego zarzadu nieruchomosci,
7) prognoze dotyczacy aktualizacji wskazanych powyzej oplat,
8) program zagospodarowania nieruchomosci z zasobu.

W zwiagzku wiec z gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomos$ci obowigzkiem
kazdego wéjta/burmistrza/prezydenta miasta jest wypracowanie szczegdtowej koncep-
cji zagospodarowania zasobu, opartej na konkretnych danych. Warto réwniez skoordy-
nowac tre$¢ plandéw z prowadzonymi réwnolegle w gminie analizami zmian w zagospo-
darowaniu przestrzennym (ktére réwniez powinny by¢ realizowane).

Organ wykonawczy ma obowiazek co najmniej raz w ciagu 3 lat przygotowania planéw wykorzy-
stania gminnego zasobu nieruchomosci.

Jezeli w gminie w ostatnich latach w znaczacym zakresie uchwalano miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego, to nowa sytuacja przestrzenna gruntéw powinna znalez¢ odzwierciedle-
nie w przygotowanych programach.

W analizowanym kontekscie waznym dla cato$ciowej gospodarki nieruchomos$ciami,
podstawowym elementem jest przygotowanie przez organ wykonawczy gminy informa-
cji o stanie mienia komunalnego. Obowiazek ten wynika z art. 267 ust. 1 pkt 3 FinPubU.
Informacja ta powinna obejmowac:

1) dane dotyczace przystugujacych JST praw wlasnosci;

2) dane dotyczace:

a) innych niz wlasno$¢ praw majatkowych, w tym w szczegélnosci o ograni-
czonych prawach rzeczowych, uzytkowaniu wieczystym, wierzytelnosciach,
udziatach w spétkach, akcjach,

b) posiadania;

3) dane ozmianach w stanie mienia komunalnego, w zakresie okreslonym w pkt 1i 2
tego wyliczenia, od dnia ztozenia poprzedniej informacji;

4) dane o dochodach uzyskanych z tytulu wykonywania prawa witasnosci i innych
praw majatkowych oraz z wykonywania posiadania;

5) inne dane i informacje o zdarzeniach majacych wptyw na stan mienia JST.



3. Zasady nabywania, zbywania, obciazania, wydzierzawiania...

Przedmiotowa informacja obejmuje szerszy zakres niz same dane dotyczace nieruchomo-
$ci. Jednak powinna by¢ ona punktem odniesienia przy okazji opracowywania zaréwno
programow gospodarowania nieruchomosciami, jak réwniez konkretnych uchwat rady
gminy, okreslajacych zasady gospodarowania oraz wyrazajacych indywidualne zgody
na konkretne dziatania organowi wykonawczemu (np. uchwat rozszerzajacych prawo
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci).

3. Zasady nabywania, zbywania, obcigzania,
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci
gminnych

Przy okazji charakterystyki podstawowych kwestii warto zwréci¢ uwage na art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a SamGminU. Zgodnie z nim rada gminy podejmuje uchwaty w sprawach ma-
jatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu, dotyczacych zasad:
1) nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci (obcigzanie to ustanowienie
uzytkowania wieczystego i ograniczonych praw rzeczowych);
2) wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy niz
3 lata lub na czas nieoznaczony (o ile ustawy szczegolne nie stanowig inaczej);
3) wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos¢.

Warto podkresli¢, ze obcigzeniem nieruchomosci bedzie réwniez ustanowienie na niej
stuzebnosci przesytu.

Uchwata o samorzadzie gminnym w zakresie odnoszacym sie do zbywania obejmuje je-
dynie nieruchomosci gruntowe gminy. Nie moze dotyczy¢ wiec ani innych niz gminne
nieruchomosci publicznych, ani gminnych nieruchomosci niebedacych gruntowymi
(np. gminnych samodzielnych lokali mieszkalnych). W orzecznictwie zauwazalne sa
rozne oceny tego problemu, niemniej jednak ta powyzej przedstawiona wydaje sie naj-
bardziej zasadna.

W przypadku niepodjecia przez rade gminy przedmiotowej uchwaty kazda z wyzej wy-
mienionych czynnosci podejmowana przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta bedzie
wymagata uchwaty indywidualnej. Zgoda dotyczy konkretnej czynnosci — nie mozna jed-
nak w jej ramach wéwczas wskazywad, z kim konkretna umowa powinna zostaé zawarta.

Zgoda rady gminy okreslona w drodze uchwaty moze dotyczy¢ jedynie zawierania umow na czas
oznaczony powyzej 3 lat lub na czas nieoznaczony oraz zawierania umoéw kolejnych po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢. Sytuacja,
gdy po umowie zawartej na okres do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy dotyczace tej samej
nieruchomosci, prowadzi w istocie do tego, ze okres, na ktéry wynajeto lub wydzierzawiono nie-
ruchomos¢, trwa dtuzej niz 3 lata. Co prowadzi do wniosku, Ze zdanie drugie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. a SamGminU nalezy interpretowac, w kontekscie kompetencji organéw gminy, wytacznie w ten
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sposob, ze kolejne umowy dotyczace tej samej nieruchomosci powinny by¢ traktowane tak, jak
umowy zawierane na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata (wyr. WSAw Olsztynie z 12.1.2017r., Il SA/
011364/16, Legalis).

Zmiana celu umowy uzytkowania wieczystego, czyli umowy trwajacej minimum 40, a zwykle
99 lat, bedzie taka czynnoscigq prawng wobec nieruchomosci, ktéra przekracza zakres zwyktego
zarzadu mieniem komunalnym. Prawo uzytkowania wieczystego, pozostawiajac wtasnos¢ nieru-
chomosci przy wtascicielu i silnie akcentujac jego ,,celowos¢”, jest bowiem réwniez prawem, za po-
mocg ktérego gmina moze czesciowo ksztattowac sposéb korzystania z terenéw stanowiacych jej
wilasnosé. Nie zawsze najwazniejszym celem musi by¢ wysokosé oplaty, niejednokrotnie celem
tym moze by¢ zagospodarowanie trendw w taki sposdb, aby najlepiej stuzyty spotecznosci lokalne;j
(wyr. WSA w Krakowie z 3.10.2016 1., IT SA/Kr 613/16, Legalis).

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Kujawsko-
-Pomorskiego z 10.2.2016 r., 5/2016, Legalis

Przepis 18 ust. 2 pkt 9 lit. a SamGminU daje radzie mozliwos¢ ustanowienia zasad z zakresu go-
spodarowania mieniem stanowiacych wytyczne dla organu wykonawczego, ktéry samodzielnie
gospodaruje nieruchomos$ciami, przestrzegajac okreslonych w uchwale zasad. Jedynym ograni-
czeniem w procesie gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci jest koniecznosé uzyski-
wania zgody rady gminy w sytuacji, gdy zasady takie nie zostaty okreslone. W przypadku braku
okreslenia przedmiotowych zasad, rada gminy ma jedynie kompetencje w przedmiocie wyraza-
nia zgody na wymienione w przepisie 18 ust. 2 pkt 9 lit. a SamGminU czynnosci obrotu nieru-
chomos$ciami. Rada miejska, zobowigzujac organ wykonawczy przed podejmowaniem czynno-
Sci z zakresu obrotu nieruchomosciami do uzyskiwania opinii komisji rady miejskiej, wkracza
w kompetencje burmistrza, opézniajac i paralizujac jego dziatania z zakresu obrotu nierucho-
mosciami, jednym stowem ogranicza swobode gospodarowania mieniem komunalnym, o ktorej
mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3 SamGminU.

Rada gminy przy okazji podejmowania przedmiotowej uchwaty nie moze naktadaé na na-
bywcéw dodatkowych obowiazkéw, w tym np. obowigzku ponoszenia kosztéw zwigza-
nych z wyceng nieruchomosci. Przekracza bowiem w ten sposéb zakres art. 18 ust. 2
SamGminU. Zasady dotyczace konkretnych czynnosci zwiazanych z gospodarka nieru-
chomosciami nie moga réwniez obejmowac innych szczegétowych kwestii, ktére znajda
sie dopiero w stosowanych umowach. Zastrzezenie to obejmuje kwestie zwigzane z prze-
znaczeniem zbywanej lub wydzierzawianej nieruchomosci. W przedmiotowej uchwale
rada gminy nie ma kompetencji do jego okreslania.

Bledne byloby postanowienie uchwaty, ze dana nieruchomos¢ moze zostaé zbyta ,wytacznie
na cele mieszkaniowe”.

Rada gminy nie ma réwniez kompetencji do narzucania wojtowi/burmistrzowi/prezy-
dentowi miasta szczegdétowych zasad, w oparciu o ktére przeprowadzi przetarg, ani prze-
stanek ustalania czynszu dzierzawnego. Nie moze tez obejmowac swoim zakresem czyn-
nosci niewymienionych w SamGminU w tym kontekscie, w tym uzyczenia.



4. Przetarg i tryb bezprzetargowy przy sprzedazy nieruchomosci...

4. Przetarg i tryb bezprzetargowy przy sprzedazy
nieruchomosci gminnych

Najwazniejsza czynnoscig podejmowang w ramach gospodarowania nieruchomos$ciami
przez wéjta/burmistrza/prezydenta miasta w wiekszosci gmin bedzie sprzedaz nieru-
chomosci. Co do zasady, odbywa sie ona w formie przetargu.

Zgodnie z art. 27 GospNierU sprzedaz nieruchomosci albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. W zwiazku z powyzszym sprzedaz nieru-
chomosci moze nastapic jedynie w drodze umowy cywilnoprawnej, a wiec sprawa ma charakter
cywilnoprawny i z tych wzgledéw nie podlega kontroli sadowoadministracyjnej. Unormowania
GospNierU w zakresie dotyczacym obrotu nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz JST regulujq
czynnosci cywilnoprawne w sposéb szczegolny w stosunku do ogdlnych zasad okreslonych w KC
(post. NSA 7 20.6.2013 1., I OSK 1192/13, Legalis).

Z przytoczonej powyzej tezy orzeczniczej wynika koniecznosé dokonywania wyraznego
rozréznienia pomiedzy czynnosciami administracyjnymi i cywilnymi organéw gminy. Te
ostatnie nie podlegajg kontroli sagdéw administracyjnych, nawet jezeli w jakims zakresie
dotycza celéw publicznych.

Zgodnie z art. 35 GospNierU organ wykonawczy gminy ma obowigzek sporzadzenia i po-
dania do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do:
1) sprzedazy,
2) oddania w uzytkowanie wieczyste,
3) oddania w najem lub dzierzawe (chyba ze chodzi o umowe na czas oznaczony do
3 miesiecy).

Umieszczenie nieruchomosci w wykazie jest traktowane jako wyrazenie oficjalnej woli
przez gmine w zakresie dokonania konkretnej czynnosci prawnej (co ma konsekwencje
zwigzane chociazby z przyznanym niektérym podmiotom prawa pierwszenistwa w naby-
ciu nieruchomosci). Wykaz musi zosta¢ wywieszony w siedzibie urzedu na okres 21 dni,
a takze — niezaleznie od powyzszego — zamieszcza sie na stronach internetowych urzedu.
Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, przekazuje wykaz woje-
wodzie, w celu jego zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie Infor-
macji Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu wlasciwy organ
podaje do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmuja-
cym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest nieruchomos¢.

1. Skoro zarzad dzielnicy, sporzadzajac wykaz lokali przeznaczonych do zbycia, zobowigzany jest
uzyskaé w tym przedmiocie opinie rady dzielnicy, a ponadto wykaz taki powinien on w odpowied-
niej formie opublikowad, te same zasady powinny zatem by¢ zachowane przy dokonywaniu zmiany
uprzednio sporzadzonych i opublikowanych wykazdw. Nie do zaakceptowania jest bowiem w de-
mokratycznym panstwie prawnym sytuacja, w ktdrej przy podejmowaniu okreslonego aktu wy-
magane jest wspdtdziatanie organéw — wykonawczego i stanowiacego (w tym wypadku zarzadu




Rozdziat . Prawne uwarunkowania obrotu nieruchomosciami w gminie

dzielnicy i rady dzielnicy), a ingerencja w tak podjety akt mogtaby juz nastepowac z pominieciem
organu, ktory w ramach tego wspotdziatania wyraza swoja opinie.

2. Nie moze by¢ akceptowana sytuacja, w ktdrej okreslony akt wtadzy publicznej podlega promul-
gacji, w Scisle okreslonej przepisami prawa formie i trybie, natomiast jego zmiana dokonywana juz
jest bez podania tego faktu do publicznej wiadomosci. Taki stan rzeczy bowiem maégtby powodo-
wac brak pewnosci prawnej, spowodowanej funkcjonowaniem w przestrzeni publicznej informacji
o przeznaczeniu okreslonego lokalu do sprzedazy (a wiec zamiaru uszczuplenia o ten lokal gmin-
nych zasoboéw mieszkaniowych), mimo ze z tej sprzedazy zostat on w sposob faktyczny i prawny
wylaczony, a wiec gmina moze w nim nadal realizowac swoje zadania w zakresie zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej (w sposob nietrwaty) (wyr. WSA w War-
szawie z 4.4.2013 r., I SA/Wa 2085/12, Legalis).

Wsrdéd obowiazkowych elementéw wykazu nalezy szczegdlna uwage zwrdcié na koniecz-
nosc okreslenia ,,przeznaczenia i sposobu zagospodarowania nieruchomosci”. Sa to dwie
odrebne kwestie. Jako przeznaczenie nalezy rozumiec okreslenie ogdlnego celu, ktéremu
dana nieruchomos¢ ma stuzy¢. Przez zagospodarowanie natomiast rozumie¢ nalezy kon-
kretne jej wykorzystanie.

Przeznaczenie moze by¢ mieszkaniowe. Zagospodarowanie to np. wzniesienie na nieruchomosci
konkretnego budynku.

Sam przetarg jest oglaszany, organizowany i przeprowadzany przez wilasciwy organ
— w gminie wla$ciwego wdjta/burmistrza/prezydenta miasta. Ogtoszenie o przetargu
nastepuje po przedlozeniu do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci. Ustawo-
dawca zastrzega, ze nie moze ono zosta¢ wydane wczesniej niz po uplywie:

1) 6tygodni, liczac od dnia przedtozenia wykazu do publicznej wiadomosci (w trakcie
ktérego to terminu stosowne zadanie nabycia nieruchomosci bez przetargu moga
zgtosi¢ osoby, ktérym przystuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci oraz byli
wiasciciele tych nieruchomosci lub ich spadkobiercy, jezeli wlasnos¢ nieruchomo-
$ci utracono przed 5.12.19901.);

2) 21dni, liczac od otrzymania bezposredniego zawiadomienia o zamiarze zbycia nie-
ruchomosci przez ich najemcéw, jezeli najem dotyczy lokali mieszkalnych i jest za-
warty na czas nieoznaczony.

Przed ogloszeniem przetargu obowiazkiem organu wykonawczego gminy jest bowiem
rozpatrzenie ztozonych wnioskow o nabycie nieruchomosci z pominieciem trybu przetar-
gowego. O konsekwencjach ewentualnych zaniechan ze strony organu napisano w dal-
szej czesci rozdzialu. W tym miejscu natomiast nalezy zwrdci¢ uwage na wymagany za-
kres ogloszenia dotyczacego przetargu. Jest on okreslony w art. 38 ust. 2 GospNierU.

Brak jest ustawowych zakazdéw zastrzegania w ogloszeniu o przetargu na zbycie nieruchomosci
klauzuli uniewaznienia przetargu bez podania przyczyn, jednak zasadno$¢ skorzystania z tej klau-
zuli nie moze by¢ dowolna i podlega ocenie przez pryzmat zasad wspotzycia spotecznego (wyr. SN
z21.10.2005 r., IIT CK 73/05, Legalis).




4. Przetarg i tryb bezprzetargowy przy sprzedazy nieruchomosci...

Ogtloszenie o przetargu moze zawiera¢ ponadto niewskazane wprost przez ustawodawce
elementy, jednak — jak wskazano w przytoczonej tezie orzeczniczej — nie mozna zamiesz-
cza¢ w ogtoszeniach elementéw sprzecznych z zasadami wspotzycia spotecznego. Ocena
niniejszej kwestii wigza¢ sie bedzie w tym kontekscie przede wszystkim z naruszeniem
ewentualnej réwnosci potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, w tym braku szerszych
obiektywnych warunkow dla zachowania tej réwnos$ci w réznych przypadkach.

Razacym btedem bytoby wskazanie w ramach ogtoszenia potencjalnego nabywcy nieruchomosci.

Odwotanie ogloszonego juz przetargu mozliwe jest jedynie z waznych powoddéw, przy
jednoczesnym podaniu informacji o tych powodach do publicznej wiadomosci. Do grupy
,waznych powodow” mozna przede wszystkim zaliczy¢:
1) konieczno$¢ zrealizowania zadan danego podmiotu publicznego — przy wykorzy-
staniu przedmiotowej nieruchomosci,
2) niezbednos¢ danej nieruchomosci na cele publiczne,
3) realna grozba razacej straty, ktora bytaby skutkiem przeprowadzenia przetargu.

Przy okreslaniu ,waznych powodéw” nie mozna jednak poprzesta¢ na okreslaniu ich
w 0gdlny sposob. Niezbedne byloby bowiem réwniez odniesienie ich do konkretnej
sprawy i jej konkretnych uwarunkowan.

Waznym powodem odwotania przetargu moze by¢ nagta potrzeba zlokalizowania na nieruchomo-
$ci urzadzen przesytowych.

W analizowanym kontekscie nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na cele poszczegolnych ro-
dzajow przetargow. I tak:

1) celem przetargu ustnego jest uzyskanie najwyzszej ceny,

2) celem przetargu pisemnego jest wybdr najkorzystniejszej oferty.

Oznacza to wiec, ze przy przetargu pisemnym moga by¢ brane pod uwage réwniez inne
— poza ceng — kryteria. Ustawodawca dopuszcza takze mozliwos¢ organizacji przetargu
ograniczonego, ,,jezeli warunki przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczong
liczbe 0séb”. Niewatpliwie celem wprowadzenia tej instytucji jest pewne uproszczenie
i przyspieszenie dokonania transakcji.

W art. 40 ust. 2a GospNierU ustawodawca, wprowadzajac mozliwosé przeprowadzenia przetargu
ograniczonego, nie unormowat precyzyjnie katalogu przypadkdéw, w ktérych dopuszczalne jest
jego przeprowadzenie. Zatem wedlug normy art. 40 GospNierU organizator przetargu posiada
swobode decydowania o formie ograniczonego lub nieograniczonego przetargu, realizowang po-
przez odpowiednie uksztaltowanie warunkéw przetargowych. Regulujac zasady sprzedazy cze-
$ci mienia komunalnego, rada gminy moze dookresli¢ tenze katalog przypadkéw dopuszczalno-
$ci przeprowadzenia przetargu ograniczonego, np. poprzez wskazanie dla organizatora przetargu
pewnych zrédet ograniczenia powszechnosci przetargu. Nie uszczupli to kompetencji organu za-
rzadzajacego, poniewaz pewne ograniczenie zakresu swobody decydowania o formie przetargu
nie ma wplywu na fakt, iz pozostanie on organizatorem przetargu, a zatem podmiotem, ktéry
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podejmuje i dokonuje czynnosci przewidziane w ustawie oraz w przepisach wykonawczych, po-
zostajac rowniez strong umowy sprzedazy zawieranej w trybie przetargu (wyr. WSA w Gdansku
7 14.1.2009 r., 1 SA/Gd 191/08, Legalis).

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Wielkopolskiego
z10.7.2015 r., KN-1.4131.1.244.2015.8, Legalis

Organ stanowiacy gminy nie jest wtadny do decydowania o formie przetargu, te kompetencje
zastrzezone sa bowiem dla organu wykonawczego gminy.

Przetarg ograniczony nie moze by¢ jednak zorganizowany w taki sposob, aby nieformal-
nie faworyzowac ktérego$ z potencjalnych nabywcédw. Gdyby tak byto, stanowic to be-
dzie przestanke dla zaskarzenia wynikéw przetargu przez uczestnikow przetargu do wo-
jewody.

Bardzo istotne sg réwniez obowigzki organu po przeprowadzeniu przetargu. W ciagu
21 dni organizator przetargu (organ wykonawczy gminy) ma wowczas obowigzek zawia-
domié nabywce nieruchomosci o:
1) miejscu zawarcia umowy,
2) terminie zawarcia umowy, ktéry nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia rozstrzy-
gniecia.

Wymoég sprzedazy nieruchomosci przez gmine w drodze przetargu powoduje bezskutecznosé cof-
niecia oswiadczenia woli o odstapieniu od zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, wywo-
tanego przyczynami zawinionymi przez wylonionego nabywce (wyr. SN z 24.3.2010 r., V CSK
298/09, Legalis).

Realizacja przez organizatora przetargu, zorganizowanego na zasadach art. 37-42 GospNierU oraz
PrzetargR, przyznanego mu w art. 41 GospNierU uprawnienia do odstgpienia od umowy i zatrzy-
mania wadium, otwiera uczestnikowi przetargu, ktéry wygral przetarg, mozliwos¢ wystapienia
z roszczeniem na podstawie art. 64 KC i art. 1047 KPC o nakazanie wtascicielowi nieruchomosci
ztozenia oswiadczenia woli niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (wyr. SN
z30.1.2009 r., I CSK 437/08, Legalis).

Przedmiotowe orzeczenia dotycza sytuacji, w ktérej osoba ustalona jako nabywca nieru-
chomosci bez usprawiedliwienia nie przystepuje do zawarcia umowy w miejscu i czasie
wskazanym w zawiadomieniu. Wéwczas organizator przetargu moze (lecz nie musi) od-
stapi¢ od zawarcia umowy i zatrzymac¢ wptacone przez uczestnika przetargu wadium.
Trzeba jednak pamietad, ze przyjecie konkretnej oferty nie jest rGwnoznaczne z zawar-
ciem umowy, lecz stanowi podstawe dla kierowania skutecznego roszczenia o zawarcie
umowy. Skutkéw takich nie wywoluje réwniez podpisanie protokotu przetargu.

Realizacja przez organizatora przetargu przyznanego mu przepisem art. 41 ust. 2 GospNierU
uprawnienia do odstgpienia od umowy i zatrzymania wadium otwiera uczestnikowi, ustalonemu
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jako wygrywajacy przetarg nabywca, droge sadowa do wystapienia z roszczeniem na podstawie
art. 64 KC i art. 1047 KPC o nakazanie wtascicielowi nieruchomosci ztozenia oswiadczenia woli
niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, w sytuacji gdy kwestionuje on zaist-
nienie przestanek do odstapienia od umowy. Nieprzystapienie nabywcy do zawarcia umowy, aby
uchylato uprawnienie organizatora przetargu z art. 41 ust. 2 GospNierU, musi by¢ usprawiedli-
wione obiektywnie, a nie tylko subiektywnym przeswiadczeniem podmiotu uprawnionego, gdyz
cechg charakterystyczng postepowania przetargowego, i jego wynikow, jest jego przejrzystosc, wy-
taczenie mozliwosci preferowania okreslonego podmiotu, a do tego w istocie zmierza przesuniecie
terminu, czy dziatanie w kierunku odroczenia w ten sposéb zaptaty ceny (wyr. SA w Katowicach
z18.12.2012 1.,V ACa 609/12, Legalis).

5. Bezprzetargowe zbycie nieruchomosci publicznej

Kolejng kwestia, na ktéra nalezy zwrdci¢ uwage, jest mozliwosé zastosowania bezprzetar-
gowego trybu zbycia nieruchomosci. Ponizej zwrdécono uwage przede wszystkim na klu-
czowe problemy prawne dotyczace trybu bezprzetargowego (kwestie zwigzane z prawem
pierwszenstwa przy sprzedazy nieruchomosci oméwiono w osobnych podrozdziatach).

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Dolnoslaskiego
Z 24.6.2015 r., NK-N.4131.76.4.2015.RJ1, Legalis

Tryb, w jakim zbywane sg nieruchomosci, zostal okreslony w art. 37 ust. 1, 2 i 3 GospNierU.
Ustawodawca postanowil, ze podstawowym trybem zbycia nieruchomosci jest przetarg. Nato-
miast przypadki, kiedy moze nastapié bezprzetargowe zbycie nieruchomosci, zostaty okreslone
w art. 37 ust. 2 i 3 GospNierU. Powyzsze oznacza, ze Rada nie jest wladna do wskazywania
przypadkdw, kiedy nastapi zbycie w formie przetargu, a kiedy w formie bezprzetargowej. Kom-
petencje w tym zakresie — odnosnie do ustalenia wtasciwego trybu zbycia nieruchomosci — po-
siada wdjt, czyli, zgodnie z art. 25 ust. 1 GospNierU, organ wlasciwy do gospodarowania gmin-
nym zasobem nieruchomosci.

Uprawnienia rady wynikajace z art. 37 ust. 4 GospNierU ograniczaja sie do wyrazenia zgody na od-
stapienie od przetargowego trybu w konkretnym, zindywidualizowanym przypadku wskazanym
we wniosku organu wykonawczego. Jesli wniosek dotyczy odstapienia od przetargowego trybu
w przypadku wiecej niz jednego rodzaju umowy (np. najmu i dzierzawy), to uchwatgq mozna wy-
razi¢ zgode co do tych réznych uméw. Musi by¢ ona jednak skonkretyzowana w akcie prawnym
o charakterze indywidualnym, skierowanym do indywidualnego adresata. Zatem, w sytuacji gdy
organ wykonawczy gminy zdecyduje o celowosci odstapienia od obowigzku zachowania przetar-
gowego trybu zawierania umow, co lezy w jego wytacznej kompetencji, wéwczas zobowigzany jest
uzyskac zgode rady (wyr. WSA w Olsztynie z 24.2.2015 . Il SA/O1 1365/14, Legalis).

Zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 GospNierU zbycie nastepuje w formie bezprzetargowej, je-
zeli przedmiotem zbycia jest nieruchomosé lub jej cze$é, jesli moga one poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegte;j:
1) stanowiacejwlasnosc lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza
te nieruchomos¢ lub jej czes$é naby¢;
2) jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.
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Warunku braku mozliwosci zagospodarowania jako odrebnej nieruchomosci nie mozna sprowa-
dzac tylko do niedopuszczalnosci wzniesienia samodzielnych lub trwatych obiektéw budowla-
nych. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze taka zabudowa nie stanowi jedynego sposobu wyko-
rzystania danej nieruchomosci. Formami zagospodarowania nieruchomosci publicznych, zgodnie
z GospNierU, sa m.in. umowy zbycia czy inne umowy o udostepniania takich nieruchomosci do ich
wykorzystania. W konsekwencji, stosownie do art. 37 ust. 2 pkt 6 GospNierU zrédtem mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci lub jej czesci w inny sposoéb niz przez bezprzetargowa sprzedaz
na rzecz wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci przylegtej moze by¢ brak chet-
nych do zawarcia powotanych uméw dotyczacych danej nieruchomosci, a dowodem braku mozli-
wosci zagospodarowania, moze by¢ przeprowadzona z wynikiem negatywnym sprzedaz takiej nie-
ruchomosci (wyr. WSA w Olsztynie z 24.11.2015 r., Il SA/O1 1043/15, Legalis).

Bezprzetargowa sprzedaz nieruchomosci w analizowanym przypadku moze wiec wysta-
pi¢ w zréznicowanych przypadkach i — jak wskazano w powyzej powotanym orzeczeniu
— do jej przestanek mozna zaliczy¢ nie tylko sam brak zabudowy konkretnej nierucho-
mosci, lecz takze konkretna sytuacje na rynku nieruchomosci (ktéra przeciez w praktyce
moze by¢ w sposéb zréznicowany oceniana).

Warto zwrdcié¢ uwage na jeszcze jedna z przestanek umozliwiajacych zastosowanie trybu
bezprzetargowego. Obejmuje ona sytuacje, kiedy przedmiotem zbycia jest udzial w nie-
ruchomosci, a zbycie nastepuje na rzecz innych wspétwlascicieli nieruchomosci.

Okolicznosé, ze dziatka w zwigzku z wyodrebnieniem z budynku czesci lokali ma kilku wlascicieli,
nie stanowi jakiejkolwiek przeszkody w mozliwosci bezprzetargowego zbycia dziatki tylko na rzecz
dwdéch wspétwtiascicieli, tym bardziej gdy jej wspotwlascicielem jest takze gmina (wyr. WSA w Go-
rzowie Wielkopolskim z 22.12.2016 r., IT SA/Go 851/16, Legalis).

Nalezy odrézni¢ od siebie mozliwos¢ zbycia nieruchomosci w formie bezprzetargo-
wej oraz prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Wspdtwlasciciele nieru-
chomosci nie majg przyznanego prawa pierwszenstwa w nabyciu innych udziatow
we wspdtwlasnosci. Organy gminy moga dokonac zbycia udziatu innym podmiotom, bez
kontaktowania sie w tej sprawie ze wspdtwlascicielami nieruchomosci. Jezeli jednak zde-
cyduja sie na ich wybdér — mozliwy jest tryb bezprzetargowy. Gdy wspditwlascicieli jest
wiecej, mozna rowniez pomysle¢ o przetargu ograniczonym tylko do nich.

Przyktad

Wspoétwiascicielami nieruchomosci poza gming sa Leszek Nowak oraz Zofia Ligarska. Gmina
moze zaréwno ogtosic przetarg dla wszystkich zainteresowanych, jak réwniez przeprowadzic prze-
targ ograniczony do wspotwlascicieli. Moze rowniez zby¢ udzial w nieruchomosci tylko jednemu
ze wspotwlascicieli.

W praktyce gmin szerszej analizy wymaga mozliwo$¢ poszerzenia przestanek bezprze-
targowego zbycia nieruchomosci przez rade gminy. Zgodnie z art. 37 ust. 3 GospNierU
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rada gminy moze w drodze uchwaty zwolnié z obowigzku zbycia w drodze przetargu nie-
ruchomosci przeznaczone pod:

1) budownictwo mieszkaniowe,

2) realizacje urzadzen infrastruktury technicznej,

3) realizacje innych celéw publicznych.

Warunkiem jest, aby cele te byty realizowane przez podmioty, dla ktérych sa to jednocze-
$nie cele statutowe i ktérych dochody przeznacza sie w catosci na dziatalnosc¢ statutowa.
Kolejne przestanki mozliwosci wytaczenia trybu przetargowego sa nastepujace i dotycza
nieruchomosci:

1) oddanych w dzierzawe albo uzytkowanie, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega
sie osoba, ktéra dzierzawi albo uzytkuje nieruchomos¢ nieprzerwanie przez co naj-
mniej 10 lat, a nieruchomo$¢ zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na bu-
dowe lub zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzia-
nymi w odrebnych przepisach;

2) w stosunku do ktérych wygasto uzytkowanie wieczyste na skutek uptywu okresu
ustalonego w umowie lub decyzji administracyjnej, jeZeli o nabycie nieruchomosci
ubiega sie dotychczasowy uzytkownik wieczysty nieruchomosci albo jego spadko-
bierca.

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Slaskiego
z9.7.2015 r., NPI1.4131.1.254.2015, Legalis

Przepis art. 37 ust. 2 i 3 GospNierU w sposéb enumeratywny wymienia przypadki przeniesienia
prawa wtasnos$ci nieruchomosci, w ktérych wlasnosc ta moze by¢ zbyta w formie bezprzetargo-
wej. Bezprzetargowe zbywanie nieruchomosci ma charakter wyjatkowy, a przepisy (bezwzgled-
nie obowiagzujace) dopuszczajace taka mozliwosé — podlegaja Scistej wyktadni. Rozszerzanie czy
zawezanie ich poprzez tworzenie aktem podustawowym dodatkowego uszczegdétowionego ka-
talogu przypadkéw bezprzetargowego trybu zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci jest
niedopuszczalne i stanowi istotne naruszenie prawa.

W art. 37 ust. 3b GospNierU zostata przyjeta wazna zasada, ze mozliwosci odstapienia od prze-
targu nie stosuje sie, w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega sie wiecej niz jeden pod-
miot. Wylaczenie stosowania tego przepisu przy zawieraniu uméw, o ktérych mowa w ust. 4 art. 37
GospNierU, prowadzitoby do rezultatu, iz w przypadku ubiegania sie o zawarcie umowy przez kilka
podmiotédw, wyboru podmiotu, z ktérym zostanie zawarta umowa dokonywalby organ gminy bez
stosowania jakichkolwiek kryteriéw ustawowych. Umowa mogtaby by¢ zawarta nie z tym podmio-
tem, ktéry proponuje najkorzystniejsze dla gminy warunki, ale z podmiotem, ktéry zostanie wyto-
niony w sposéb arbitralny. Nie ma wiec wystarczajacych racji, aby przyjac, iz przepisu art. 37 ust. 3
GospNierU nie stosuje sie odpowiednio przy zawieraniu umoéw, o ktérych mowa w art. 37 ust. 4
GospNierU (por. wyr. WSA w Poznaniu z 3.12.2009 r., IV SA/Po 763/09, Legalis).

Na szczegolne podkreslenie zastuguje to, ze drugie z wymienionych orzeczen (IV SA/
Po 763/09) stracilo aktualno$é. Obecnie bowiem z art. 37 ust. 3a GospNierU wystarcza-
jaca przestanka bedzie legalno$¢ wzniesionych na nieruchomosci obiektéw budowlanych
i okres jej dzierzawy. Warto réwniez wskazaé, ze jedyng dopuszczalng forma zbycia nie-
ruchomosci gminnej na rzecz dzierzawcy jest jej sprzedaz. Uchwata w tym zakresie ma
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charakter indywidualny, lecz nie jest rozstrzygnieciem indywidualnym. Nie dotyczy bo-
wiem konkretnego podmiotu (ktéry w uchwale nie moze zosta¢ wskazany), lecz samego
wyrazenia zgody na pominiecie trybu przetargowego. Niemniej jednak w przypadku kaz-
dej nieruchomosci takie zwolnienie jest potrzebne — btedem bytoby podjecie uchwaty do-
konujacej zwolnien niejako in blanco.

Bledem byloby odgérne wyrazenie zgody na bezprzetargowe zbycie nieruchomos$ci na rzecz
wszystkich dzierzawcow nieruchomosci gminnych.

Rada gminy moze réwniez w formie uchwaty wyrazi¢ zgode na odstapienie od obo-
wigzku przetargowego zawarcia uméw najmu, dzierzawy na czas nieoznaczony lub ozna-
czony dtuzszy niz 3 lata.

Z przepisu art. 37 ust. 4 GospNierU wynika generalna zasada, iz przy zawieraniu umow uzytko-
wania, najmu lub dzierzawy na okres do 3 lat nie obowigzuje tryb przetargowy, ten bowiem obo-
wigzuje do zawierania tych umoéw na czas dtuzszy niz 3 lata. Przepis ten przesadza o obowigzku
przetargu zaréwno co do nieruchomosci samorzadowych, jak i skarbowych przy oddawaniu ich
w uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Odstapienie od obowiagzku przetargowego trybu zawarcia
tych uméw wymaga indywidualnej zgody wojewody, rady lub sejmiku. Rada gminy, na podsta-
wie art. 37 ust. 4 GospNierU, moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub
na czas nieoznaczony nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ gminy tylko w przypadkach okreslo-
nych w art. 37 ust. 3 GospNierU (wyr. WSA w Lublinie z 3.12.2009 r., II SA/Lu 586/09, Legalis).

Mozna tu zauwazyc¢, ze powyzszy przepis nie upowaznia do niczym nieograniczonego de-
cydowania przez rade gminy w zakresie odstapienia od zasady zawierania uméw w trybie
przetargowym. Stanowitoby to naruszenie art. 37 ust. 4 GospNierU. Réwniez w tym przy-
padku zgoda rady gminy na odstgpienie od trybu przetargowego musi by¢ zindywiudali-
zowana i dotyczy¢ konkretnej nieruchomosci (a nie konkretnego nabywcy). Uchwata po-
winna stanowi¢ odpowiedZ na stosowny wniosek ze strony organu wykonawczego gminy.
Odmienne zalozenie, zwigzane z mozliwoscig wydawania na tym etapie uchwat o cha-
rakterze abstrakcyjnym i generalnym prowadzitoby w tym zakresie do utraty przez rade
gminy funkcji kontrolne;j.

6. Bonifikata przy nabywaniu nieruchomosci gminnych

Poza prawem pierwszenstwa do nieruchomosci, wazna instytucja zawarta w GospNierU
jest bonifikata przy sprzedazy nieruchomosci. W pewnych sytuacjach, gdy znajduje za-
stosowanie tryb bezprzetargowy w zakresie zbycia nieruchomosci (obejmuje to réwniez
przypadki, gdy najemca ma prawo pierwszenstwa), wojt/burmistrz/prezydent miasta
moze na podstawie uchwaly rady gminy udzieli¢ bonifikaty. Sqd Najwyzszy zaznaczyt, ze
zgoda odpowiedniego organu, ktéra jest okreslona w art. 68 ust. 2 GospNierU, ma cha-
rakter indywidualny. Oznacza to, ze w sensie przedmiotowym (niezaleznie od czasu jej
podjecia) odnosi¢ sie bedzie do danej czynnosci prawnej. Jednak czym innym jest sam
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sposob wyrazenia zgody — wlasnie wyrazany w wyniku podjecia stosownej uchwaty rady
gminy dotyczacej bonifikaty (zob. post. SNz 14.10.2010 ., Il CZP 60/10, Legalis). Sama
cena nieruchomosci sprzedawanej przez gmine uzalezniona jest od jej wartosci rynko-
wej, ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego. Kazda réznica w tym zakresie bedzie
stanowi¢ bonifikate (zob. wyr. SA w Szczecinie z 6.3.2013 r., I ACa 863/12, Legalis).

Bonifikata moze wynosi¢ zaréwno 1%, jak tez 99% wartosci nieruchomosci.

Wysokos¢ bonifikaty zalezy od uznania okreslonych organéw (przede wszystkim — rady
gminy). Ustawodawca wskazuje szczegdtowo cele i przestanki, ktére moga by¢ zwigzane
7 POWYZsz3 sytuacjq. Sa to m.in.:

1) cele mieszkaniowe — ustawodawca ma tutaj na mysli zaréwno przeznaczenie nie-
ruchomosci na budownictwo mieszkaniowe, jak réwniez nieruchomosci zabudo-
wane, na ktdrych zatozony cel moze by¢ od razu realizowany;

2) cele zwiazane z realizacja urzadzen infrastruktury technicznej;

3) sprzedaz nieruchomosci jako lokalu mieszkalnego;

4) sprzedaz nieruchomosci na rzecz spétdzielni mieszkaniowych w zwigzku z ustano-
wieniem odrebnej wtasnosci lokali lub w zwiazku z przeniesieniem wtasnosci lo-
kali lub doméw jednorodzinnych.

Sa to sytuacje, ktére w réznym stopniu w wymiarze faktycznym moga wywiera¢ wpltyw
na prawa najemcéw lokali. Oczywiscie najwazniejszym zagadnieniem z punktu widze-
nia analizowanych kryteriéw bedzie prawo najemcéw lokali mieszkalnych do bonifikaty.
Wskazane przepisy sprowadzaja sie w znaczacym stopniu do utatwienia zakupu lokalu
przez najemce, dla ktérego pomieszczenie to stanowi centrum zyciowe (zob. wyr. SA
w Lodzi z 18.1.2013 1., I ACa 1035/12, Legalis). W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage,
ze w przypadku gdy bonifikata jest ustanawiana w ramach sprzedazy lokalu mieszkal-
nego, obejmuje ona jego cene, w tym wartos$¢ udziatu w prawie wlasnosci gruntu lub (gdy
udziat obejmuje prawo uzytkowania wieczystego) pierwsza optate z tytutu uzytkowania.

Szczegbtowe warunki zwigzane z udzielaniem bonifikat wraz z wysokoscia stawek procentowych
powinny zosta¢ okreslone w uchwale rady gminy. W orzecznictwie odniesiono sie rdwniez do
skutkéw podatkowych zwiazanych z ustanowieniem bonifikaty. Naczelny Sagd Administracyjny po-
twierdzil, ze nie tylko upust udzielony na podstawie przepiséw GospNierU, lecz takze wynika-
jacy bezposrednio z uchwaty rady gminy jest zwolniony z podatku dochodowego (zob. wyr. NSA
723.8.2012 1., IFSK 129/11, Legalis).

Orzecznictwo wielokrotnie odnosito sie do kwestii zwigzanych z ustanowieniem bo-
nifikaty na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych. Naczelny Sad Administracyjny wska-
zal, ze zasada pierwszenstwa najemcy w nabyciu lokalu mieszkalnego, przewidziana
w GospNierU, oraz przywilej nabycia lokalu z zastosowaniem bonifikaty funkcjonuja
z woli ustawodawcy. W zwiazku z powyzszym ograniczenie przez ustawodawce stoso-
wania powyzszych rozwiazan do okreslonych w ustawie podmiotéw trzeba traktowac
jako wyraz okre$lonej polityki panstwa, a nie przejaw dyskryminacji (zob. wyr. NSA
z7.10.2008 r., I OSK 910/08, Legalis). Ratio legis przepisu przyznajacego bonifikate po-
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lega na utatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum
zyciowe. Ma on uzyskaé¢ w ten sposdb stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
(zob. wyr. SA w Poznaniu z 23.9.2010 ., I ACa 684/10, Legalis). Bonifikata bedzie réw-
niez stanowi¢ forme pomocy publicznej, udzielanej przez gmine cztonkom lokalnej spo-
tecznodci.

Celem bonifikaty moze by¢ np. wsparcie lokalnego rynku mieszkaniowego.

Cel upustu, polegajacy na umozliwieniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, musi by¢ brany
pod uwage takze przy okazji okreslania istoty roszczenia o zwrot jej rownowartosci. Intencja usta-
wodawcy byto doprowadzenie do sytuacji, w ktérej bonifikata nie bedzie wykorzystywana w spo-
sOb sprzeczny z celem zatozonym przez ustawodawce (zob. wyr. SA w Szczecinie z 24.1.2013 r.,
1 ACa 791/12, Legalis).

7. Zwrot bonifikaty

Bonifikata obwarowana jest konsekwencjami niedotrzymania przez nabywce nieru-
chomosci warunkéw zwigzanych z jej ustanowieniem. Przy okazji sprzedazy lokalu
nie mozna bowiem wprowadza¢ warunkow w zakresie wykonywania prawa wtasnosci
(zwtaszcza jesli chodzi o mozliwos¢ odebrania tego prawa przez poprzedniego wiasci-
ciela). To wlasnie ustanawiana niezaleznie (obok samej sprzedazy) bonifikata powinna
gwarantowac realizacje zatozonego przez ustawodawce celu. Takze zmiana przeznacze-
nia wykorzystania nabytej nieruchomosci lub jej sprzedaz przez nabywce bedzie sie wia-
zala z obowigzkiem dokonania zwrotu upustu. W ciggu:

1) 5lat-w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny,

2) 10 lat—w przypadku pozostatych nieruchomosci
—nie mozna dokona¢ sprzedazy ani zmiany przeznaczenia lokalu.

Organ gminy ma obowiazek (a nie tylko mozliwo$¢) zadania zwrotu bonifikaty we wska-
zanych przypadkach (zob. wyr. SA w Poznaniu z 23.9.2010 r., I ACa 684/10, Legalis).
Konieczno$é zwrotu rownowartosci upustu ma stanowic swoista forme presji na nabywcy
nieruchomosci. W ten sposob uzyskuje on swiadomosé, ze niewykorzystywanie przez
niego lokalu w sposéb ustalony w ramach umowy z gmina nie spowoduje — co prawda —
odebrania prawa wtasnosci, lecz bedzie skutkowat konsekwencjami finansowymi. Osoby,
wobec ktérych kierowane jest z powyzszego tytulu roszczenie o zwrot bonifikaty, sa
w niezgodzie z zasadami wspétzycia spotecznego i nie moga skutecznie zwalczaé prawa
do dochodzenia zwrotu upustu na podstawie art. 5 KC, okreslajacego kryteria zwigzane
z zasadami wspoélzycia spotecznego (zob. wyr. SA w Warszawie z 7.5.2013 r., I ACa
1443/12, Legalis).
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