Sygn. akt IV CSK 260/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Agencji Mienia Wojskowego w Warszawie Oddziatu
Terenowego Biura Agencji Mienia Wojskowego w O.

przeciwko Gminie Miasta M.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 16 lutego 2012r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 4 lutego 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powddka Agencja Mienia Wojskowego w Warszawie Oddziat Terenowy
Biura Agencji Mienia Wojskowego w O. wnosita o zasgdzenie na jej rzecz od
pozwanej Gminy Miasta M. kwoty 76.659,85 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 25

listopada 2008 r. do dnia zaptaty.

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2010 r. Sgd Okregowy w O. uwzglednit
powddztwo. Ustalit, ze decyzjg z dnia 14 sierpnia 2003 r. nr 78/03 Prezes Agenc;ji
Mienia Wojskowego w zwigzku z bezprzetargowg sprzedazg na rzecz Gminy
Miasta M. nieruchomosci potozonej w M. przy ul. W., oznaczonej w ewidencji
gruntow numerami dziatek [a], [b], [c], [d], [e] i [f], o taczne]j powierzchni 14,0264 ha,
udzielit bonifikaty w wysokosci 62,83% od ceny nieruchomosci w wysokosci
8.070.000 zt. W wyniku udzielonej bonifikaty cena wyniosta 3.000.000 zt. W dniu 17
wrzednia 2003 r. strony sporzadzity protokdét w sprawie uzgodnien warunkow
zawarcia umowy sprzedazy w trybie bezprzetargowym z przeznaczeniem na
powiekszenie gminnego zasobu nieruchomosci. W protokole uzgodnien nie zawarto
wzmianki 0 rezygnacji przez powoddke z uprawnienia do zadania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty na wypadek komercyjnego zbycia nieruchomosci innym
podmiotom. W dniu 30 wrzesnia 2003 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego
przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow
numerami dziatek [a], [b], [c], [d], [e] i [f], @ w dniu 2 grudnia 2003 r. — definitywng
umowe sprzedazy, w ktérej powddka udzielita pozwanej bonifikaty od ceny

sprzedazy uzgodnionej w protokole z dnia 17 wrzesnia 2003 r.

W dniu 30 kwietnia 2004 r. pozwana oddata Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w
M. w uzytkowanie wieczyste dziatke gruntu nr [g]. Na mocy umowy z dnia 17
wrzesnia 2004 r. pozwana darowata Skarbowi Panstwa dziatke gruntu oznaczong
nr [h] z przeznaczeniem nieruchomos$ci na utworzenie siedziby Prokuratury
Rejonowej w M.. Pozwana, w drodze umowy z dnia 24 listopada 2004 r., wniosta
jako aport prawo wtasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr [ i | do Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,K.” sp. z 0.0. w M. w celu realizacji inwestyciji
mieszkaniowej. W wyniku realizowanego przedsiewziecia polegajgcego na
adaptacji budynku koszarowego powstaty 52 lokale mieszkalne, eksploatowane

wytacznie na zasadach najmu. Budynek wszedt w sktad zasobu spofki, ktorej



jedynym udziatowcem jest pozwana. Umowg z dnia 20 grudnia 2004 r., pozwana
sprzedata M. i B. matzonkom P. za cene 151.500 zt dziatke gruntu oznaczong nr [ j]
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowg. W dniu 10 stycznia
2005 r. przeniosta w drodze umowy sprzedazy na rzecz D. i K. matzonkéw S. za
cene 181.000 zt dziatke gruntu nr [K] z przeznaczeniem na cele mieszkalno-
ustugowe. Umowg z dnia 14 stycznia 2005 r., pozwana sprzedata P. i A.
matzonkom D. za cene 227.000 zt dziatke gruntu nr [ | ] na cele mieszkalno-
ustugowe. Na mocy umowy z dnia 18 lutego 2005 r. pozwana sprzedata Z. i Z.
matzonkom L. za cene 205.000 zt dziatke gruntu oznaczong nr [ t ] z
przeznaczeniem na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. W dniu 13
wrzesnia 2005 r. pozwana sprzedata dziatke gruntu oznaczong nr [ m ] T. Z. za
cene 393.900 zt na dziatalnos¢ ustugowg. Kolejng umowg z dnia 6 pazdziernika
2005 r. pozwana sprzedata A. . J. za cene 68.500 zt dziatke gruntu nr [ n ] z
przeznaczeniem na dziatalno$¢ ustugowg. Na mocy umowy z dnia 12 pazdziernika
2005 r. pozwana przeniosta, jako aport, prawo wtasnosci dziatki gruntu oznaczonej
nr[ o] narzecz ,M.E.C.” sp. z 0.0. w M. w celu realizacji urzgdzen infrastruktury
technicznej. W dniu 12 pazdziernika 2010 r. pozwana sprzedata za cene 36.600 z
dziatke nr [ p ] na rzecz S. i M. matzonkéw K. z przeznaczeniem pod zabudowe
jednorodzinng. Umowg z dnia 21 pazdziernika 2005 r., zbyta na rzecz Z. i Z.
matzonkow L. za tgcznag cene 129.442 zt dziatki nr
[r,[s][t],[u]i]w]. Kupujgcy oswiadczyli, ze zakupu dokonujg w ramach
prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Na mocy umowy sprzedazy z dnia 21
listopada 2005 r. pozwana przeniosta wtasno$¢ dziatki nr [ x ] na rzecz wspolnikow
spotki cywilnej F.W., T. W. i ZW.. W dniu 23 listopada 2005 r. pozwana sprzedata
wspolnikom spoétki cywilnej PPHU ,E. M.” M. K. i M. S. dziatke nr []] za cene
252.600 zt. Umowg z dnia 28 listopada 2005 r. pozwana sprzedata za cene 76.000
zt dziatke nr [y ] na rzecz W. i J. matzonkdéw S. z przeznaczeniem na dziatalno$c¢
ustugowg. Na mocy umowy z dnia 14 grudnia 2005 r. pozwana sprzedata za cene
849.000 zt dziatke nr [ z ] na rzecz ,P. i G.” sp. z 0.0. w P. z przeznaczeniem na
ustugi. W dniu 25 stycznia 2006 r. pozwana sprzedata za cene 101.000 zt dziatke nr
[ Z] narzecz A. G. na cele ustugowe. Umowg sprzedazy z dnia 20 kwietnia 2006 r.

pozwana zbyta dziatke nr [ Z ] na rzecz J. i M. matzonkéw B. za cene 275.000 zt w



celu prowadzenia dziatalnosci ustugowej. Na mocy umowy z dnia 26 maja 2006 r.
pozwana sprzedata za cene 383.300 zt dziatke nr [ g ] na rzecz ,P. E.” sp. z0.0. W
W. na cele ustugowe. W dniu 30 czerwca 2006 r. pozwana sprzedata za cene
480.000 zt dziatke nr [ 1 ] na rzecz Przedsiebiorstwa Budownictwa Ogdlnego sp. z
0.0. W M. z przeznaczeniem na dziatalno$¢ ustugowg. Umowg z dnia 7 wrzesnia
2006 r. pozwana sprzedata M. i B. matzonkom P. za cene 21.350 zt dziatke nr
[ 1] na cele ustugowe. Na mocy umowy z dnia 24 pazdziernika 2006 r. pozwana
sprzedata dziatke nr [ 2 ] za cene 909.000 zt na rzecz J. L. w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. W dniu 21 maja 2008 r. pozwana sprzedata za cene
26.132,40 zt dziatke gruntu oznaczong nr [ 3 ] na rzecz ,P. E.” sp. z 0.0. w W.. Na
mocy umowy z dnia 5 wrzesnia 2008 r. pozwana sprzedata M. i A. matzonkom K.

za cene 7.903,16 zt dziatke gruntu oznaczong nr[ 3].

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2008 r. powodka, powotujgc sie na art. 68
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(obecnie, jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: ,u.g.n.”),
wezwata pozwang do zaptaty w terminie 14 dni kwoty 5.110.656,39 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja 2004 r. do dnia zaptaty tytutem
zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy sprzedazy nieruchomosci. Wysoko$c¢
zwaloryzowanej bonifikaty na dzien zbycia przez pozwang Gmine poszczegdinych
nieruchomosci wynosi tgcznie 3.176.988 zt, w tym 159.126 zt — w odniesieniu do
dziatki nr 185/6, kwote 528.017 zt — w odniesieniu do dziatki nr [i] oraz kwote
34.600 zt — w odniesieniu do dziafki nr [0].

W ocenie Sgdu Okregowego, zadanie podlegato uwzglednieniu na
podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. Obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
dotyczy kazdego nabywcy nieruchomosci, ktéry przez uptywem 10 lat dokonat jej
dalszego zbycia. Oceniajgc podniesiony przez pozwang zarzut niewaznosci umowy
sprzedazy z dnia 2 grudnia 2003 r., Sad Okregowy przyjat, ze przewidzianego
w art. 14 wu.g.n. wymagania uzyskania zgody wojewody na sprzedaz
nieruchomosci, nie mozna przenosi¢ na sprzedaz nieruchomosci z bonifikatg przez
Agencje Mienia Wojskowego z uwagi na brak powigzan funkcjonalnych miedzy
tymi podmiotami. Wedtug art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 30 maja 1996 r.
0 gospodarowaniu niektorymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji



Mienia Wojskowego (Dz.U. Nr 90, poz. 405 ze zm.), przepisy u.g.n. majg jedynie
odpowiednie zastosowanie. W tej sytuacji do udzielenia bonifikaty przez Prezesa
Agencji Mienia Wojskowego przy sprzedazy nieruchomosci nie jest konieczna
zgoda wojewody. Artykut 14 ust. 1 u.g.n. nie stanowit samodzielnej podstawy
zbywania nieruchomoséci Skarbu Panstwa na rzecz jednostek samorzadu
terytorialnego i nie mégt by¢ stosowany w oderwaniu od przepisu art. 68 tej ustawy.
Obnizenie ceny przy sprzedazy nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego jest bowiem rodzajem bonifikaty, o ktorej
stanowi art. 68 ust. 1 pkt 5 ustawy. Sprzedaz nieruchomosci po obnizonej cenie, na
podstawie art. 14 ust. 1 u.g.n., oraz z udzieleniem bonifikaty, na podstawie art. 68
ust. 1 pkt 5 u.g.n., nie sg niezaleznymi od siebie trybami sprzedazy nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa. W obu przypadkach przepisy u.g.n.
wymagajg uzyskania zgody wojewody na sprzedaz nieruchomosci stanowigcych

wiasnos¢ Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy ustalit, ze powddka nie zrzekita sie prawa zgdania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty. Gdyby faktycznie zgodnym zamiarem stron byta
rezygnacja powodki z tego prawa, to zapis tego rodzaju znalaziby sie w tresci
protokotu z rokowan, przedwstepnej umowy sprzedazy, umowy przyrzeczonej lub
innej dokumentaciji. Niezaleznie od powyzszego, warunkiem realizacji roszczenia
okreslonego w art. 68 ust. 2 u.g.n. nie bylo zastrzezenie w umowie sprzedazy
prawa do zgdania zwrotu bonifikaty, gdyz kazda czynnos¢ prawna wywotuje nie
tylko skutki w niej wprost wyrazone, ale réwniez wynikajgce z przepiséw ustawy.
W dacie zawarcia umowy sprzedazy art. 68 ust. 2 u.g.n., w brzmieniu
obowigzujgcym do dnia 22 wrzesnia 2004 r., dawat powddce mozliwose
dochodzenia na drodze sadowej zwrotu bonifikaty w wypadkach w nim
przewidzianych. Wedtug znowelizowanej tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., zgdanie zwrotu
bonifikaty, w wypadkach okreslonych w tym przepisie stato sie obligatoryjne, co
wytgczyto mozliwos¢ dokonywania przez strony umowy sprzedazy odmiennych
ustalen w przedmiocie zgdania zwrotu bonifikaty, a oswiadczenie obejmujgce
rezygnacje z dochodzenia kwoty udzielonej bonifikaty nie mogto wywrze¢ skutkow
prawnych. Od dnia 22 wrzesnia 2004 r. na powoddce cigzyt ustawowy obowigzek

dochodzenia od pozwanej, jako nabywcy, zaptaty kwoty udzielonej bonifikaty.



Zdarzeniami, ktore spowodowaty koniecznos¢ zastosowania art. 68 ust. 2
u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 22 wrzesnia 2004 r., byty umowy
sprzedazy nieruchomosci zawarte po tej dacie przez pozwang w wiekszosci
z podmiotami trzecimi. Zgodnie z zasadg bezposredniego dziatania nowego prawa,
zawarcie umow sprzedazy warunkowato obowigzek zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty w kazdym przypadku zbycia nieruchomosci przed uptywem 10 lat od
chwili ich pierwotnego uzyskania. Gmina, sprzedajgc osobom trzecim na cele
komercyjne nieruchomosci nabyte z bonifikatg, powinna byta liczy¢ sie
z obowigzkiem zwrotu uzyskanego upustu, skoro nie realizowata zatozen ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ktorej celem nie jest zwiekszenie majgtku gminy
poprzez dostarczanie jej po korzystnych cenach atrakcyjnych terenéw, ktore bedzie

mogta sprzedac z zyskiem przed uptywem karencji.

Dochodzona pozwem kwota stanowi jedynie cze$é naleznego powodce
Swiadczenia z tytutu zwrotu udzielonej bonifikaty. Z wyliczonej zwaloryzowane;j
bonifikaty na dziehn zbycia poszczegdlnych nieruchomosci, wynoszgcej tacznie
kwote 3.176.988 zi, nalezato odliczy¢ wartos¢ bonifikaty przypadajgcej na dziafki
gruntu oznaczone nr 185/6, [iJoraz 22/10. W przypadku zbycia dziatki nr [h]na rzecz
Skarbu Panstwa zastosowanie miato wytgczenie przewidziane w art. 68 ust. 2a pkt
3 u.g.n. Zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w odniesieniu do dziatek nr [i]i [
o Jnalezato oceni¢ na podstawie art. 5 k.c. Na mocy umowy z dnia 24 listopada
2004 r. pozwana wniosta jako aport prawo wiasnosci dziatki nr [i] do Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,K.” sp. z 0.0. w M. (100% udziatéw nalezy do Gminy
Miasta M.), ktorego celem jest realizacja zadan wynikajgcych z ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania  budownictwa
mieszkaniowego, w szczegolnosci poprzez budowe mieszkan na wynajem o
umiarkowanych czynszach dla oséb o srednich dochodach, ze srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Natomiast na podstawie umowy z dnia 12
pazdziernika 2005 r. pozwana przeniosta prawo wtasnosci dziatki nr [ o ] na rzecz
,M.E.C.” sp. z 0.0. z siedzibg w M. z przeznaczeniem na wykonanie urzgdzen
infrastruktury technicznej. W obu przypadkach celem zbycia nieruchomosci byta
realizacja celéw dziatalno$ci inwestycyjnej stuzgcych ogdtowi spotecznosci gminnej,

co uzasadniato uznanie Zzgdania zwrotu bonifikaty za sprzeczne z zasadami



wspotzycia spotecznego. W tych okolicznosciach roszczenie powodki o zwrot
bonifikaty ograniczato sie do kwoty 2.455.245 zl, przy czym Sad Okregowy na
podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. zasadzit od pozwanej na rzecz powodki kwote
76.659,85 zl, zgodnie z trescig zgdania pozwu. O odsetkach orzekt na podstawie
art. 481 § 1 k.c.

Apelacja pozwanej, wniesiona od wyroku Sagdu pierwszej instancji, zostata
oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w B. z dnia 4 lutego 2011 r., ktory uznat za
prawidtowe ustalenia faktyczne oraz ocene prawng Sadu pierwszej instancji. Sad
odwotawczy za nieuzasadniony uznat takze zarzut naruszenia art. 5 k.c., gdyz nie
mozna powddce zarzuci¢, ze jej zadanie jest sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego w sytuacji, gdy spoczywa na niej ustawowy obowigzek dochodzenia

od pozwanej zwrotu udzielonej bonifikaty.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony w catosci skargg kasacyjng
przez pozwang. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.

Zarzucono.

- dokonanie btednej wyktadni art. 14 ust. 1 u.g.n. i uznanie, ze nie moze on
stanowi¢ samodzielnej podstawy prawnej do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa a Gming z ceng transakcyjng
ustalong ponizej wartosci nieruchomosci i w konsekwencji nie zastosowanie do
rozpoznania w niniejszej sprawie tego przepisu, natomiast przyjecie, iz sprawa
moze byc¢ rozstrzygana w oparciu o obie wykluczajgce sie wzajemnie podstawy

prawne, tj. art. 14 ust. 1 i art. 68 ust. 2 u.g.n;
- art. 68 ust. 2 u.g.n.:

a) w zwigzku z art. 5 k.c.,, poprzez jego niewlasciwe zastosowanie
(nieuwzglednienie dla oceny zasadnosci powddztwa w odniesieniu do
wszystkich nieruchomosci faktu, iz pozwana zakupita od powddki jedng
nieruchomos$¢, a nie zespdt wydzielonych dziatek gruntu), podczas, gdy
celem regulacji zawartej w art. 5 k.c. jest wtasnie uniemozliwienie
naduzywania uprawnien ustawowych sprzecznie z zasadami wspoétzycia

spotecznego;



b) dokonanie nieprawidtowej wyktadni art. 68 ust. 2 u.g.n. z pominieciem
gramatycznego znaczenia spojnika ,lub” uzytego w hipotezie normy i tym
samym uznania, ze obie przestanki nie muszg by¢ spetnione, tgcznie, aby

zaistniat obowigzek zwrotu bonifikaty naktadany na adresata normy;

- art. 24 u.g.n w zwigzku z art. 7 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym poprzez
ich nie uwzglednienie przy dokonywaniu oceny celu zakupu nieruchomosci
okreslonego w umowie notarialnej i tym samym uznaniu, ze zdarzenia dajgce
powddce podstawe zadania zwrotu wartosci zwaloryzowanej bonifikaty

zaistniaty, podczas gdy jest odwrotnie.

Pozwana wniosta o uchylenie i zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku
Sadu Okregowego w O. z dnia 12 pazdziernika 2010 r. i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi pierwszej instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 14 ust. 1 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia
przez strony umowy sprzedazy, nieruchomosci stanowigce witasnos¢é Skarbu
Panstwa mogty by¢é sprzedane jednostkom samorzgdu terytorialnego za cene
obnizong (po zmianie tego przepisu obowigzujgcej od dnia 22 wrzesnia 2004 r. - za
cene nizszg niz ich warto$¢ rynkowa). Zawarcie umowy wymagato uprzednie;
zgody wojewody (art. 14 ust. 5). Wedlug art. 28 ust. 1 u.g.n, sprzedaz
nieruchomosci gruntowej nastepuje w drodze przetargu Ilub w drodze
bezprzetargowej, stosownie do przepisow rozdziatu 4 niniejszego dziatu.
Jak stanowi art. 37 ust. 2 pkt 2 u.g.n., zawarty w rozdziale 4, nieruchomos$c¢ jest
zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli zbycie nastepuje miedzy Skarbem
Panstwa a jednostkg samorzadu terytorialnego. W takim przypadku, zgodnie z art.
28 ust. 2, warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala sie
w rokowaniach przeprowadzanych z nabywca, przy czym protokdt ten stanowi
podstawe do zawarcia umowy (art. 28 ust. 3). Zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., przy
sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej cene nieruchomosci ustala sie
w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢. Z art. 67 ust. 1 wynika, ze cene

nieruchomosci ustala sie na podstawie wartosci okreslonej przez rzeczoznawce



majgtkowego. Z zestawienia dotychczasowych przepisow wynika, ze sprzedaz za
cene obnizong, o ktéorej mowa w art. 14 ust. 1 u.g.n., jest sprzedazg
bezprzetargowg za cene nizszg od jej wartosci (art. 67 ust. 3) ustalonej przez
rzeczoznawce majgtkowego (art. 67 ust. 1), uzgodniong w protokole
z przeprowadzonych rokowan. Art. 14 ust. 1 u.g.n. nie okres$la skali obnizenia ceny

w odniesieniu do ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3.

Wedtug art. 68 ust. 1 u.g.n., wkasciwy organ moze udzieli¢ - za zgodg
wojewody (w odniesieniu do nieruchomosci sprzedawanych przez Skarb Panstwa)
albo przez rade lub sejmik (w odniesieniu do nieruchomos$ci samorzgdowych) —
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, jezeli nieruchomosc¢ jest
sprzedawana na okreslony cel albo podmiotom okreslonym w tym przepisie, w tym,
na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (art. 68 ust. 1
pkt 5). Zastosowanie bonifikaty powoduje rowniez obnizenie ceny — w odniesieniu
do ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. — jakg kupujgcy w chwili zawarcia
umowy faktycznie ptaci sprzedajgcemu. Sprzedaz nieruchomosci przy
zastosowaniu bonifikaty, o ktérej mowa w art. 68 ust. 1, wigze sie z powstaniem
Z mocy prawa — na podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. — szczegdlnego rezimu
prawnego polegajgcego na koniecznosci zwrotu kupujgcemu zwaloryzowanej
bonifikaty od ceny w razie wykorzystania nabytej nieruchomos$ci niezgodnie
z celami okreslonymi w art. 68 ust. 1 pkt 1-3 oraz 7 ustawy lub w razie zbycia

nabytej nieruchomosci w terminach okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n.

Sad Apelacyjny uznat za prawidtowg wyktadnie art. 14 ust. 1 u.g.n. dokonang
przez Sad Okregowy, ktéry przyjat, ze art. 14 ust. 1 jest przepisem ogolnym
w stosunku do art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n., wobec czego ,obnizenie ceny przy
sprzedazy nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego jest rodzajem bonifikaty, o ktorej stanowi art. 68 ust. 1 pkt 5 ustawy”.
Innymi stowy, zawarcie umowy sprzedazy na warunkach okreslonych w art. 14 ust.
1 wywotuje takie same skutki prawne, jak udzielenie bonifikaty, o ktérej mowa w art.
68 ust. 1 pkt 5 u.g.n. W ocenie Sgdu Najwyzszego, odmiennej od stanowiska
wyrazonego w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 wrzesnia 2010 r., Il CSK
146/10 (nie publ.), bezprzetargowa sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa na

rzecz jednostki samorzadu terytorialnego za obnizong cene, na podstawie art. 14
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ust. 1 u.g.n. (obecnie za cene nizszg od jej wartosci rynkowej), nie wywotuje tych
samych konsekwencji prawnych, jak sprzedaz nieruchomosci z zastosowaniem
bonifikaty od ceny, na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n. Wymienione przepisy
(art. 14 ust. 1 oraz art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n.) regulujg bowiem dwie instytucje
dotyczace bezprzetargowej sprzedazy nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa

I jednostkami samorzadu terytorialnego.

Za przyjeciem, ze sprzedaz za obnizong cene, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1
u.g.n., jest jednoczesnie sprzedazg z zastosowaniem bonifikaty od ceny, o ktorej
mowa w art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n., przemawiajg dwa argumenty. Po pierwsze,
systematyka obu przepiséw w ustawie; art. 14 ust. 1 jest zawarty w przepisach
dzialu Il (zatytutowanym: ,Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi
wilasnos¢ Skarbu Panstwa oraz witasnos¢ jednostki samorzgdu terytorialne”)
w rozdziale 1 zawierajgcym zasady ogolne, natomiast art. 68 ust. 1 pkt 5 jest
umieszczony w rozdziale 8 — poswieconym cenom, optatom i rozliczeniom za
nieruchomosci — zawierajgcym szczegétowe regulacje dotyczgce ceny jako jednego
z elementow umowy sprzedazy. Po drugie, za tozsamoscig rozwigzan przyjetych
w obu przepisach moze przemawiac to, ze identyczny jest efekt gospodarczy ich
zastosowania w postaci obowigzku zaptaty przez kupujgcego ceny nizszej od ceny
ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. W uzasadnieniu uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r., Il CZP 59/02 (OSNC 2003, nr 7-8,
poz. 101) przyjeto, ze istota bonifikaty sprowadza sie do okreslenia w umowie ceny
nizszej niz wyznaczona ustawg, bonifikata jest zatem obnizeniem ceny, a nie

jedynie sposobem jej uiszczenia.

Mimo podobienstwa omawianych regulacji wystepujg takze istotne réznice.
Sprzedaz za cene obnizong (obecnie za cene nizszg od jej wartosci rynkowej),
o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 u.g.n., jest instytucjg przewidziang wytgcznie
w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa
I jednostkami samorzagdu terytorialnego. Jej istota polega na odstgpieniu od zasady
ekwiwalentnosci swiadczen przez mozliwosC sprzedazy nieruchomosci ponizej
ceny, ktéra co do zasady, wynikajgcej z art. 67 ust. 3 w zw. z art. 67 ust. 1 ust. 1
u.g.n., nie powinna by¢ nizsza od warto$ci nieruchomosci ustalonej przez

rzeczoznawce. W razie sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na
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podstawie art. 14 ust. 1 u.g.n. cena ustalona zgodnie z art. 67 ust. 3 nie ma zadnej
doniostosci prawnej (nie stanowi elementu istotnego umowy) ma znaczenie tylko
W procesie negocjacji przez strony warunkow umowy jako punkt odniesienia

uzgodnionej przez strony skali obnizenia ceny.

Poza mozliwoscia odejscia od zasady ekwiwalentnosci $Swiadczen,
w przypadku sprzedazy nieruchomosci za cene obnizong, z art. 14 ust. 1 u.g.n. nie
wynikajg zadne inne konsekwencje prawne, w szczegdlnosci roszczenie
sprzedawcy wobec nabywcy nieruchomosci o doptate wartosci obnizonej ceny
w razie zbycia tej nieruchomosci. Nalezy przy tym dostrzec, ze w tej samej
jednostce redakcyjnej (w art. 14 ust. 1-4) uregulowano takze inne nieekwiwalentne
czynnosci zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami pomiedzy Skarbem
Panstwa i jednostkami samorzgdu terytorialnego: oddawanie nieodpfatnie
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, zamiane bez obowigzku dokonywania
doptat w przypadku roznej wartosci zamienianych nieruchomosci, zamiany
wilasnosci nieruchomosci na prawo uzytkowania wieczystego Ilub prawa
uzytkowania wieczystego na wiasnos¢, a takze zamiany praw uzytkowania
wieczystego dokonywanej miedzy Skarbem Panstwa a jednostkami samorzadu
terytorialnego oraz miedzy tymi jednostkami — w przypadku réznej wartosci tych
praw (art. 14 ust. 4 w zw. z art. 14 ust. 3). W uzasadnieniu uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2010 r., Il CZP 70/10 (OSNC 2010, nr 4,
poz. 43) wyjasniono, ze w art. 14 u.g.n. ustawodawca w sposob limitowany i Scisty
okreslit, jakie czynnosci prawne, dotyczgce nieruchomosci skarbowych lub
samorzgdowych, mogg by¢ dokonane bez zachowania petnej ekwiwalentnosSci.
Mozliwos¢ odejscia od tej zasady jest scisle ograniczona przedmiotowo
I podmiotowo. W Zzadnych z tych przypadkow, zgodnie z regulacjg zawartg
w art. 14 u.g.n., pozniejsze zbycie nieruchomosci nie wigze sie z koniecznoscig
dokonania rozliczenia uzyskanej wskutek tej czynnosci korzysci majgtkowe;.
Brak bytloby konsekwencji ustawodawcy gdyby przyjg¢, ze sprzedaz za obnizong
cene wywotuje skutek sprzedazy z bonifikatg od ceny, a w konsekwencji, w razie
zbycia nabytej nieruchomosci, ma do niej zastosowanie art. 68 ust. 2 u.g.n.,

a podobnych konsekwencji nie powodowatoby zbycie nieruchomosci nabytej
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w drodze nieekwiwalentnej zamiany nieruchomosci (prawa uzytkowania

wieczystego).

Regulacja zawarta w art. 14 ust. 1 u.g.n. ma charakter petny, o czym
przekonuje tres¢ art. 14 ust. 5 u.g.n., ktory okresla warunki zawarcia umow
wymienionych w art. 14 ust. 1-4 u.g.n. Zgodnie z art. 14 ust. 5, w brzmieniu
obowigzujacym w chwili zawarcia przez strony umowy sprzedazy, zawarcie umow
w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1-4 wymaga uprzedniej zgody wojewody
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa albo
zgody odpowiednio rady lub sejmiku w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
witasnos¢ jednostek samorzgadu terytorialnego. Zgoda, o ktorej mowa w tym
przepisie, obejmuje zardwno akceptacje zawarcia umowy sprzedazy okreslonej
nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa i jednostkg samorzgdu terytorialnego,
jak rowniez skali obnizenia ceny. O tym, Ze unormowania zawarte w tej czesci
u.g.n., w ktorej zamieszczony zostat art. 14, nie majg jedynie charakteru deklaracji,
lecz petnych regulacji przekonuje takze art. 13 ust. 1 u.g.n. dotyczacy umowy
darowizny nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa i jednostkg samorzgdu
terytorialnego, a takze miedzy tymi jednostkami. Przepis ten nie tylko bowiem
przewiduje mozliwo$¢ zawarcia takiej umowy, ale réwniez okresla warunki jej

zawarcia oraz przyczyny uzasadniajgce odwotanie darowizny.

Sprzedaz nieruchomosci za obnizong cene (ponizej wartosci rynkowej
nieruchomosci) moze by¢ zawarta tylko pomiedzy Skarbem Panstwa i jednostkami
samorzadu terytorialnego. Umowy sprzedazy nieruchomosci zawarte z innymi
podmiotami z zastosowaniem bonifikaty od ceny nie sg kwalifikowane przez
ustawodawce jako szczegolny rodzaj nieekwiwalentnej umowy sprzedazy
w odniesieniu do umowy sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 13 ust. 1
u.g.n. Jezeli sprzedaz nieruchomosci za obnizong cene miataby wywotywaé te
same skutki, co sprzedaz za cene z bonifikatg, ktéra nie jest instytucjg ograniczong
podmiotowo, niezrozumiate bytoby wyodrebnianie przez ustawodawce w art. 14 ust.
1 u.g.n. nieekwiwalentnej umowy sprzedazy za obnizong cene pomiedzy Skarbem

Panstwa i jednostkami samorzgdu terytorialnego.
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Wedilug orzecznictwa Sagdu Najwyzszego, zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci z zastosowaniem bonifikaty od ceny jest jednym z elementow
ztozonego stosunku prawnego. W razie zawarcia takiej umowy oraz zaistnienia
w okresie karencji jednego ze zdarzen okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n. (zbycia
nieruchomosci lub wykorzystania jej niezgodnie z celami okreslonymi w art. 68 ust.
1 pkt 1-3 i 7) powstaje ex lege obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty (por.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., Ill CZP 131/09,
OSNC 2010, nr 9, poz. 118). W przypadku sprzedazy nieruchomosci z bonifikatg,
cena, ustalona zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., jest istotnym elementem umowy.
Zgodnie bowiem z tym przepisem, w przypadku sprzedazy bezprzetargowej cena
jest ustalana zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. a jej faktyczne obnizenie jest
konsekwencjg udzielenia przez wtasciwy organ bonifikaty w trybie przewidzianym
wart. 68 ust. 1 u.g.n. Cena ustalona zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. stanowi
podstawe zastosowania bonifikaty (wysokosci zastosowanego upustu od ceny), a w
razie zbycia nieruchomosci w terminach przewidzianych w art. 68 ust. 2 lub
wykorzystania nieruchomosci niezgodnie z celem dla jakich zostata udzielona,
stanowi ona podstawe obliczenia wysokosci roszczenia o zwrot zwaloryzowanej
bonifikaty. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze mechanizm przewidziany w art. 68
ust. 2 u.g.n., w razie zaistnienia przewidzianych w nim okolicznosci, powoduje
skutki ekonomiczne takie, jakby umowa sprzedazy zostata zawarta z zachowaniem
zasady ekwiwalentnosci swiadczen. W uzasadnieniu uchwaty siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2008 r., Ill CZP 130/07 (OSNC 2008, nr 10,
poz. 108) wyjasniono, ze w istocie nie chodzi tu o zwrot tej kwoty, lecz o uiszczenie
dopfaty do rzeczywistej ceny zbywanej nieruchomosci, obnizonej na skutek
zastosowania bonifikaty. Ponadto art. 68 ust. 2 u.g.n., jako przepis wywotujgcy
szczegOlne skutki prawne w razie zawarcia umowy sprzedazy z zastosowaniem
bonifikaty od ceny — w odniesieniu do konsekwencji prawnych wynikajgcych
z zawarcia umowy sprzedazy — nie moze byC¢ stosowany do innych umoéw
sprzedazy, w tym do umowy sprzedazy z zastosowaniem obnizenia ceny — jezeli

nie wynika to wyraznie z przepiséw prawa.

Przeciwko przyjeciu, ze art. 68 ust. 1 pkt 5 dotyczy takze sprzedazy, o ktérej

mowa w art. 14 ust. 1 u.g.n., przemawia wzglad na zakaz dokonywania wykfadni
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przepisow w taki sposob, ze okreslony przepis uznaje sie za zbedny (zakaz
wyktadni per non est). Tymczasem do takiego wniosku nalezatoby dojsé¢ gdyby
przyjac, ze art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n. obejmuje takze sprzedaz, o ktérej mowa w art.
14 ust. 1 u.g.n. Przepisy zawarte w art. 14 ust. 1 i 5 oraz art. 68 ust. 1 pkt 5
regulowatyby te same instytucje prawne oraz warunki formalne umozliwiajgce ich
zastosowanie. Przepisy zawarte w art. 14 ust. 11 5 u.g.n. — w zakresie odnoszgcym
sie do sprzedazy za cene obnizong — bylyby zbedne, gdyz wystarczytaby regulacja
zawarta w art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n. wzglednie odestanie do art. 68 ust. 2 u.g.n,
w razie zbycia nieruchomosci nabytej na podstawie art. 14 ust. 1 u.g.n. Wskazanie
w art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n., ze sprzedaz z zastosowaniem bonifikaty od ceny
dotyczy takze sprzedazy nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa i jednostkami
samorzadu terytorialnego oznacza, ze pomiedzy tymi podmiotami — moggcymi
zawrze¢ umowe sprzedazy nieruchomosci za cene obnizong — mozliwe jest
rowniez zawarcie umowy ze szczegolnymi skutkami prawnymi wynikajgcymi z art.
68 ust. 2 u.g.n., tj. z obowigzkiem zwrotu zwaloryzowanej kwoty rownej udzielonej
bonifikacie w razie zbycia tak nabytej nieruchomosci w terminie okreslonym w tym

przepisie (10 lat).

Za dokonang wykfadnig art. 14 ust. 1 w zw. z art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n.
przemawiajg takze wzgledy funkcjonalne. Celem instytucji bonifikaty przewidzianej
w art. 68 ust. 1 u.g.n. jest wspieranie przez Skarb Panstwa i jednostki samorzgdu
terytorialnego szczegolnie waznych spotecznie celdw. Jest to zastosowanie
przywileju finansowego, bedgcego formg pomocy publicznej (por. uzasadnienie
uchwaty z dnia 11 kwietnia 2008 r., Il CZP 130/07). Z tej przyczyny instytucja ta nie
powinna stuzy¢ wzbogacaniu sie nabywcéw nieruchomosci kosztem Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego, ktérych nieruchomosci sg
zbywane z bonifikatg od ceny, w tym takze wzbogacaniu sie Skarbu Parnstwa
kosztem jednostek samorzgdu terytorialnego i odwrotnie. Jednakze charakter
i zakres zadan wykonywanych przez Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego jest tego rodzaju, ze nie mozna wylgczy¢ potrzeby gospodarczej
zbycia catosci lub czesci nabytych przez te podmioty nieruchomosci, w terminie
krétszym niz wynika to z art. 68 ust. 2 u.g.n., w celu realizacji zadan publicznych.

Z drugiej strony, przyczyng zbycia nieruchomosci za obnizong cene wcale nie musi
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by¢ zamiar zastosowania przywileju finansowego wobec nabywcy nieruchomosci
(Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego), lecz uzasadniona
ekonomicznie potrzeba podmiotu zbywajgcego na podstawie art. 14 ust. 1 u.g.n.
nieruchomos¢ niepotrzebng temu podmiotowi dla realizacji jego zadan, generujacag
straty albo, gdy prawidlowe zagospodarowanie tej nieruchomosci wymaga
przedsiewziecia odpowiednich  dziatan organizacyjnych przekraczajgcych
mozliwosci gospodarcze i zadania ustrojowe danego podmiotu. Przyjecie, ze
przewidziana w art. 14 ust. 1 u.g.n. instytucja sprzedazy nieruchomosci za cene
obnizong nie wywiera skutkéw sprzedazy z bonifikatg od ceny, oznacza, ze Skarb
Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego mogg wybra¢ — odpowiednig do
przyczyn zbycia nieruchomosci oraz zamierzonego celu umowy — podstawe jej
zawarcia. Tylko w przypadku wyboru sprzedazy z bonifikatg od ceny nabywca
nieruchomosci musi liczy¢ sie z konieczno$cig zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
w razie jej zbycia w okresie karencji. Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci na
podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. bedzie wiec uzasadnione wowczas, gdy przyczyng
sprzedazy nieruchomosci jest szczegolny cel, ktérego osiggniecie wytgcza zbycie

tej nieruchomosci w okresie karencji.

Podniesiony wyzej argument funkcjonalny w ramach wyktadni art. 14 ust. 1
u.g.n. wspiera nowelizacja art. 68 u.g.n. dokonana ustawg z dnia 24 sierpnia
2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), mocg ktérej dodano do art. 68 ust. 2c,
wedtug ktérego organ moze odstgpi¢ od Zzgdania zwrotu udzielonej bonifikaty,
w innych przypadkach niz okreslone w art. 68 ust. 2a, za zgodg odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku. Celem dodanego przepisu bylo zwigkszenie
swobody obrotu nieruchomosciami nabytymi na podstawie umowy sprzedazy za
cene z zastosowaniem bonifikaty i odstgpienie, w uzasadnionych przypadkach, od
obligatoryjnego Zagdania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. Przyjeta wyktadnia
art. 14 ust. 1 u.g.n. umozliwia zbycie nieruchomosci miedzy Skarbem Panstwa
I jednostkami samorzadu terytorialnego bez koniecznosci siegania do instrumentu
przewidzianego obecnie w art. 68 ust. 2c, w sytuacji gdy jeszcze przed zawarciem
umowy sprzedazy nieruchomosci strony (Skarb Panstwa i jednostka samorzgdu

terytorialnego) znajg i akceptujg szczegdlne okolicznosci uzasadniajgce mozliwosc
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zbycia — w catosci albo czesci — nieruchomosci przez jej nabywce w terminie
przewidzianym w art. 68 ust. 2 u.g.n. Ze wzgledu na charakter i rodzaj zadan
Skarbu Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego, jak rowniez tryb wyrazania
zgody na sprzedaz za obnizong cene (art. 14 ust. 5 u.g.n.) nie istnieje przy tym
niebezpieczenstwo wykorzystania instytucji przewidzianej w art. 14 ust. 1 u.g.n. do
osiggania nieuzasadnionych korzysci majgtkowych kosztem majgtku podmiotu

zbywajgcego nieruchomosc.

O braku tozsamosci instytucji przewidzianych w art. 14 ust. 1 oraz art. 68
ust. 1 pkt 5 u.g.n. przekonujg rowniez nowelizacje obu przepisow dotyczace
procedury wyrazania zgody na zbycie nieruchomosci po cenie obnizonej (art. 14
ust. 5) oraz na udzielenie bonifikaty od ceny (art. 68 ust. 1). Tylko bowiem
poczatkowo, po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przepisy
te byty tozsame i przewidywaty koniecznos¢ wyrazenia zgody na zawarcie umowy
sprzedazy za cene obnizong lub udzielenie bonifikaty od ceny, odpowiednio przez
wojewode — w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa — albo przez rade lub
sejmik — w odniesieniu do nieruchomosci jednostki samorzgdu terytorialnego.
Ustawg z dnia 15 pazdziernika 2008 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 220, poz. 1412) zmieniono m.in. art. 14 ust. 5 oraz
dodano art. 60a. Celem tej nowelizacji byto w odniesieniu do nieruchomosci,
o ktérych mowa w art. 57 ust. 1 oraz 60a ust. 2 pkt 1 (nieruchomosci, ktére
pozostaty po zlikwidowanej lub sprywatyzowanej panstwowej osobie prawnej,
nieruchomosci przeznaczonych na potrzeby Kancelarii Rady Ministrow, Rzgdowego
Centrum Legislacji, Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa, ministerstw, urzedéw
centralnych i urzedéw wojewddzkich oraz na potrzeby statutowe Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad) przyznanie kompetencji do ich
gospodarowania jednemu organowi — ministrowi wtasciwemu do spraw Skarbu
Panstwa. Zgodnie ze znowelizowanym art. 14 ust. 5 u.g.n., zawarcie umow
w sprawach, o ktérych mowa w art. 14 ust. 1-4, wymaga uprzedniej zgody
wojewody w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, z wylgczeniem umow zawieranych przez ministra wlasciwego do spraw
Skarbu Panstwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1,

oraz nieruchomosci ujetych w ewidenciji, o ktérej mowa w art. 60a ust. 2 pkt 1. Taka



17

regulacja oznacza, ze minister do spraw Skarbu Panstwa jest uprawniony do
zawarcia bez zgody organu wymienionego w art. 14 ust. 5 (wojewody) umowy
sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1. Na skutek tej nowelizacji
nie ulegt natomiast zmianie art. 68 ust. 1 u.g.n. Z tej przyczyny kompetencja
ministra nie obejmuje prawa do udzielania bonifikat przewidzianych w art. 68 ust. 1,
z wytgczeniem sytuacji okreslonej w art. 61 ust. 2 u.g.n. (udzielenie bonifikaty przez
ministra, o ktérej mowa w art. 68 ust. 1 pkt 11 u.g.n.). Wiasciwym organem do
udzielenia bonifikaty, w przypadku tych nieruchomosci, bedzie, zgodnie z art. 4
pkt 9 w zw. z art. 23 ust. 1 u.g.n., starosta wykonujgcy zadania z zakresu
administracji rzgdowej. Ponadto na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218) dodano do art. 68 u.g.n. ust. 3a, wedtug
ktorego zgoda, o ktorej mowa w ust. 1 i 3 (dotyczgca bonifikat) moze dotyczyc¢
wiecej niz jednej nieruchomosci. Natomiast ustawg z dnia 5 listopada 2009 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 206, poz. 1590) dodano do art. 68 u.g.n. ust. 1b przewidujgcy, ze
w zarzgdzeniu wojewody albo w uchwale rady lub sejmiku, o ktérych mowa
w ust. 1, okresla sie w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokosc
stawek procentowych. Analogicznych rozwigzan nie zawiera art. 14 ust. 5 u.g.n.,
ktéry nadal przewiduje koniecznoS¢ wyrazenia zgody na zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci przez wymienione w tym przepisie organy indywidualnie
w odniesieniu do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem sprzedazy po cenie

obnizonej (obecnie, za cene nizszg niz ich wartos¢ rynkowa).

Nie byt natomiast uzasadniony zarzut naruszenia art. 68 ust. 2 u.g.n., gdyz
wbrew stanowisku skarzgcej, zastosowanie art. 68 ust. 2 zd. pierwsze u.g.n.
aktualizuje sie, gdy zajdzie jedna z przestanek okreslonych w tym przepisie, tj. gdy
w terminie okre$lonym w tym przepisie nabywca nieruchomosci kupionej za cene
z zastosowaniem bonifikaty dokona jej zbycia albo wykorzysta na inne cele niz
okreslone w art. 68 ust. 1 pkt 1-3 i pkt 7. Wbrew stanowisku skarzgcej, art. 68 ust. 2
u.g.n. nie mozna interpretowac¢ w ten sposob, ze zbycie nieruchomosci aktualizuje
mozliwo$¢ zgdania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty jedynie wéwczas, gdy dotyczy

bonifikaty przedmiotowej udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 1-3 i pkt 7 u.g.n.
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Przeciwko temu, Zze art. 68 ust. 2 u.g.n. nie ma zastosowania w przypadku
sprzedazy z zastosowaniem bonifikaty pomiedzy Skarbem Panstwa i jednostkg
samorzadu terytorialnego przemawia nie tylko wzglad na cel tej instytucji, ktory
wyklucza wzbogacanie sie nabywcy nieruchomosci kosztem majgtku Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (zbywcy nieruchomosci), ale
rowniez tres¢ pozniejszej nowelizacji art. 68 u.g.n. w zakresie wytgczen obowigzku
zwrotu udzielonej bonifikaty. W chwili zawarcia przez strony umowy wytgczenie
zastosowania sankcji przewidzianej w art. 68 ust. 2 zd. pierwsze u.g.n. dotyczyto
zbycia nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej. W wyniku nowelizacji art. 68,
dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492), dodano ust. 2a, ktéry wylgczyt zastosowanie art. 68 ust. 2 dodatkowo
w przypadku dalszego zbycia nieruchomosci nabytej z zastosowaniem bonifikaty
od ceny pomiedzy jednostkami samorzgdu terytorialnego oraz pomiedzy
jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa. Nowelizacja ta
potwierdza, ze art. 68 ust. 2 u.g.n. ma zastosowanie takze w razie zbycia przez
jednostke samorzadu terytorialnego innym podmiotom niz wymienionym w art. 68
ust. 2a pkt 2 i 3 u.g.n. nieruchomosci nabytej za cene z zastosowaniem bonifikaty,

gdyz w przeciwnym przypadku dodanie tego przepisu bytoby zbedne.

Skoro sam ustawodawca przesadzit w art. 68 ust. 2a u.g.n., ze zgdanie
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty jest wylgczone wéwczas, gdy nabyta od Skarbu
Panstwa nieruchomos¢ zostanie zbyta przez jednostke samorzadu terytorialnego
jedynie na rzecz Skarbu Panstwa lub innej jednostki samorzgdu terytorialnego, to
za nieuzasadniony nalezy uznacC zarzut naruszenia art. 24 u.g.n. w zw. z art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (jedn. tekst: Dz.U.
z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) przez nieuwzglednienie celu zakupu
nieruchomos$ci okreslonego w akcie notarialnym (na powigekszenie gminnego
zasobu nieruchomosci) jako wytgczajgcego mozliwos¢ zgdania przez powodke
zwrotu kwoty zwaloryzowanej bonifikaty z powodu sprzedazy czesci nabytej
nieruchomosci innym podmiotom niz wymienionym w art. 68 ust. 2a u.g.n.
Niezaleznie wiec od celu, jaki byt przyczyng udzielenia bonifikaty przez powodowg

Agencje pozwanej Gminie wtorne zbycie w okresie karencji nieruchomosci, nabytej
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z zastosowaniem bonifikaty od ceny, innym podmiotom niz wymienionym w art. 68
ust. 2a u.g.n. powodowato koniecznoS¢ zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty.
Okoliczno$¢ ta nie byta jednak pozbawiona jakiegokolwiek znaczenia w sprawie,
gdyz powinna by¢ uwzgledniona — o czym bedzie mowa dalej — w ramach wykfadni

postanowien umowy oraz oceny podstaw do zastosowania art. 5 k.c.

Artykut 68 ust. 2 u.g.n. ma zastosowanie takze wowczas, gdy przedmiotem
wtérnego zbycia jest nieruchomos¢ nabyta od Skarbu Panstwa przez jednostke
samorzadu terytorialnego za cene z zastosowaniem bonifikaty, ktorej
przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego ulegto zmianie po jej
nabyciu, jak réwniez, wtedy, gdy przedmiotem zbycia jest czesS¢ tak nabytej
nieruchomosci. Wynika to z celu instytucji bonifikaty, ktorym jest preferencyjna
sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz komunalnych ze wzgledu na
szczegolne cele spoteczne, na jakie nieruchomosci te majg by¢ wykorzystane.
Sprzedaz nieruchomos$ci z zastosowaniem bonifikaty od ceny nie powinna by¢
wykorzystywana do wzbogacania sie jednego podmiotu publicznego kosztem
drugiego z nich. Do tego prowadzitoby zas zbycie nieruchomosci w razie zmiany jej
przeznaczenia albo zbycie cze$ci z nabytej na preferencyjnych zasadach
nieruchomosci. Z tej przyczyny nie zastugiwat takze na uwzglednienie zarzut
naruszenia art. 68 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 5 k.c. uzasadniony tym, ze pozwana
zbyta nowowydzielone dziatki gruntu z nieruchomosci nabytej od powddki. Ponadto
art. 5 k.c. jest samodzielng podstawg odmowy udzielenia ochrony prawnej
wowczas, gdy stronie przystuguje okreslone prawo podmiotowe (w tym przypadku
roszczenie) nie moze natomiast stanowi¢ elementu wyktadni innych przepisow
prawa materialnego, skutkiem ktérego bytaby taka ich interpretacja, ktéra
prowadzitaby do uznania, ze prawo podmiotowe w ogdle nie powstato. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze tre$¢ uzasadnienia skargi kasacyjnej wskazuje, ze skarzgca
podniosta takze zarzut naruszenia art. 5 k.c., ktéry uzna¢ nalezy za uzasadniony.
Sad Apelacyjny bezzasadnie wykluczyt bowiem mozliwos¢ zastosowania tego
przepisu w rozpoznanej sprawie tylko dlatego, Zze ustawodawca wprowadzit
obligatoryjny obowigzek dochodzenia zwaloryzowanej bonifikaty. Nie sprzeciwia sie
to jednak mozliwosci uznania takiego zadania za naduzycie prawa przy

uwzglednieniu catoksztattu okolicznosci sprawy. W postepowaniu pozwana
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podnosita, ze zawarta umowe sprzedazy nieruchomosci, deklarujgc powddce
okreslony zamiar wykorzystania nabytej nieruchomosci, ktérego elementem byt
plan zbycia czesci nabytej nieruchomosci w celu pozyskania srodkéw finansowych
na zagospodarowanie pozostatej czesci nieruchomosci, ktéra miata pozostac
w zasobach gminnych nieruchomosci. W przeciwnym razie, ze wzgledu na swojg
sytuacje finansowg, pozwana nie nabytaby nieruchomosci stanowigcej wtasnosc
powddki. Okoliczno$¢ ta, podobnie jak podnoszone przez pozwang motywy, jakie
byly przyczyng ztozenia pozwanej przez powodke oferty nabycia nieruchomosci za
cene ponizej jej wartosci rynkowej (obawa przed konieczno$cig wykorzystania
nieruchomosci powodowej Agencji dla zaspokojenia roszczeh reprywatyzacyjnych
i tzw. zabuzanskich), nie byty przedmiotem ustalen i ocen Sgdu Apelacyjnego,

COo uzasadnia zarzut naruszenia art. 5 k.c.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi
Apelacyjnemu w B.. Btedna wyktadnia art. 14 ust. 1 u.g.n. byta bowiem podstawg
przyjecia przez ten Sad, ze do zgdania powddki miat zastosowanie art. 68 ust. 2
u.g.n., gdyz sprzedaz nieruchomoséci dokonana na podstawie art. 14 ust. 1 u.g.n. —
ktory rowniez powotano w umowie sprzedazy nieruchomosci — oznaczata zarazem
sprzedaz dokonang na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 5 u.g.n. (z zastosowaniem
bonifikaty od ceny). Tymczasem fakt powotania w umowie sprzedazy jako jej
podstawy takze art. 14 ust. 1 u.g.n. oraz wskazania celu zawarcia umowy oznacza
konieczno$¢ dokonania wyktadni postanowien tej umowy, przy zastosowaniu regut
wyktadni przewidzianych w art. 65 § 2 k.c. i ustalenia rzeczywistego zamiaru stron
tej umowy, a mianowicie, czy strony zawarty umowe sprzedazy z bonifikatg od
ceny, czy tez umowe sprzedazy za cene obnizong. Przyjecie, ze sprzedaz zostata
dokonana z zastosowaniem bonifikaty od ceny zaktualizuje konieczno$¢ oceny
zgdania powddki przez pryzmat normy wynikajgcej z art. 5 k.c. O kosztach
postepowania kasacyjnego postanowiono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 art. 398%* k.p.c.
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