Sygn. akt Il CSK 146/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrzes$nia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa Agencji Mienia Wojskowego w W.
przeciwko Gminie K.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 17 wrze$nia 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 pazdziernika 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy, po rozpoznaniu sprawy z powodztwa Agencji Mienia
Wojskowego przeciwko Gminie K., wyrokiem z dnia 16 grudnia 2008 r. zasgdzit od
pozwanej na rzecz powddki kwote 341 381,31 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
16 grudnia 2007 r. Ustalit, ze pismem z dnia 14 stycznia 1999 r. zarzad pozwanej
zwrocit sie do powodki o uwzglednienie w koncepcji zagospodarowania przejetego
mienia nieodptatnego przekazania czesci gruntow z przeznaczeniem na realizacje
zadan witasnych Gminy. Kolejnym pismem z dnia 25 marca 1999 r. zwrécit sie z
prosbg o wytgczenie z zasobdw Agenciji i przekazanie Gminie na wtasnosc¢, w trybie
art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektorymi
sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. Nr
90, poz. 405 ze zm.; jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 163, poz. 1711 ze zm. — dalej:
,=u.g.n.s.m.Sk.P.” lub ,ustawa o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia
Skarbu Panstwa”), czesci dziatki nr 624 o obszarze okoto 5 ha, potozonej w S., z
przeznaczeniem na boiska sportowe oraz czesci dziatki nr 635 o obszarze okoto 20
ha, potozonej w S., z przeznaczeniem pod ujecie i stacje uzdatniania wody, tereny
sportowo — rekreacyjne, komunikacje wewnetrzng, parking oraz punkt przetadunku i
segregacji odpadow. W odpowiedzi powddka poinformowata pozwang, ze
przekazanie moze nastgpi¢ w drodze umowy sprzedazy zawartej w trybie

bezprzetargowym za cene nie nizszg niz wartos¢ nieruchomosci.

Strony podjety rokowania, w trakcie ktérych nieruchomos¢ zostata wyceniona
przez rzeczoznawce majgtkowego na kwote 847 490 zt, a w dniu 17 listopada
1999 r. sporzgdzity protokot, w ktérym stwierdzity, ze powddka przeznacza do
przekazania pozwanej w drodze umowy sprzedazy niezabudowang nieruchomosc¢
0 obszarze 24,9997 ha, stanowigcg dziatke oznaczong w ewidencji gruntéw
nr 624/1 o wartoéci 847 490 zt, z przeznaczeniem na infrastrukture spoteczng za
ustalong w drodze rokowan cene w kwocie 50 000 zt. W tym samym dniu zarzad
pozwanej podjgt uchwate w sprawie nabycia nieruchomosci na ustalonych

warunkach z przeznaczeniem na infrastrukture spoteczna.

W dniu 17 grudnia 1999 r. strony zawarty notarialng umowe sprzedazy
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 624/1 za cene w kwocie 50 000 zi

Oswiadczyty, ze umowe te zawierajg na podstawie art. 23 ust. 2 i 3 u.g.n.s.m.Sk.P.



oraz art. 28 ust. 2, art. 14 ust. 1 i art. 37 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm., jedn.
tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: ,u.g.n.” lub ,ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami”), ze rzeczoznawca majgtkowy wycenit dziatke
nr 624/1 na kwote 847 490 zt oraz ze w drodze rokowan cene sprzedazy ustalono
na kwote 50 000 zt. Reprezentanci Gminy os$wiadczyli ponadto, Zze nabyta

nieruchomos$c¢ zostanie przeznaczona na cele infrastruktury spoteczne.

Na dzialce nr 624/1 nie powstat zaden z planowanych elementow
infrastruktury spotecznej. Sieci kanalizacyjnej nie wybudowano, gdyz miejscowosci,
ktorym miata stuzyC, zostaty podtgczone do sieci miasta G., boisko sportowe
urzgdzono blizej centrum S., a z miasteczka ruchu drogowego zrezygnowano,
poniewaz teren byt zbyt oddalony od S. Pozwana sprzedata czes¢ dziatki nr 624/1
Gminie Miasta G. za cene 3 500 000 zt, a pozostatg czes¢ osobom fizycznym. W
dniu 19 stycznia 2004 r. sprzedata dziatke nr 624/3 o obszarze 3,0202 ha za cene
w kwocie 123 000 zt, a w dniu 1 sierpnia 2006 r. dziatke nr 624/6 o obszarze 5,0538
ha za cene w kwocie 397 090,48 zt.

Bonifikata udzielona pozwanej przy sprzedazy dziatki nr 624/1, obliczona
w stosunku do czesci tej dziatki sprzedanej nastepnie przez pozwang osobom
fizycznym, po waloryzacji wynosi — 341 381,31 zt. Pismem z dnia 22 listopada
2007 r. powddka, powotujgc sie na przepisy art. 68 ust. 1 pkt 115 u.g.n. w zwigzku
z art. 23 ust. 2 u.g.n.s.m.Sk.P., wezwata pozwang do zwrotu bonifikaty, a kolejnym

pismem z dnia 18 lutego 2008 r. — do zapfaty z tego tytutu kwoty 341 381,31 zt.

Oceniajgc zasadno$¢ zgdania powodki Sgd Okregowy stwierdzit, ze, zgodnie
z art. 68 ust. 2 u.g.n., jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub
wykorzystat jg na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed
uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Przestanki uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty zostaty okreslone w art. 68 ust. 1 u.g.n., ktéry — zgodnie
z art. 23 ust. 3 u.g.n.s.m.Sk.P. — ma zastosowanie do przekazywania przez
Agencje Mienia Wojskowego nieruchomos$ci Skarbu Panstwa jednostkom

samorzadu terytorialnego. Wskazanie przez strony w umowie sprzedazy jedynie



przepisow art. 23 ust. 2 i 3 u.g.n.s.m.Sk.P. oraz art. 28 ust. 2, art. 14 ust. 1 i art. 37
ust. 2 pkt 2 u.g.n. nie oznacza, ze do tgczgcego je wezta obligacyjnego nie ma
zastosowania art. 68 u.g.n. Powotane przepisy zawierajg bowiem regulacje ogolne,
dotyczace samych zasad zbywania nieruchomosci Skarbu Panstwa jednostkom
samorzadu terytorialnego, w zwigzku z czym nie mozna przyjmowac, ze sprzedaz
na ich podstawie nieruchomosci Skarbu Panstwa jednostce samorzadu
terytorialnego odbywa sie w innym trybie niz okreslony w art. 68 u.g.n. Regulacja
zawarta w art. 68 u.g.n. dotyczy tylko podstaw udzielenia bonifikaty i przestanek
Zzgdania jej zwrotu po waloryzacji, w zwigzku z czym nie stanowi odrebnego trybu
sprzedazy nieruchomosci, a jedynie dopetnienie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa
jednostkom samorzadu terytorialnego. Powotanie zatem w umowie jedynie
przepisow art. 23 ust. 2 i 3 u.g.n.s.m.Sk.P. oraz art. 28 ust. 2, art. 14 ust. 1 i art. 37
ust. 2 pkt 2 u.g.n., bez wskazania art. 68 u.g.n., nie przesgdza o niestosowaniu

zawartej w nim regulacji.

Fakt udzielenia przez powddke bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy —
podkreslit Sgd Okregowy — wynikat z celu, na jaki nieruchomos¢ miata byé
przeznaczona. Cel ten odpowiadat przy tym regulacji zawartej w art. 68 ust. 1 pkt 1
u.g.n. Strony nie zaznaczyty tego wyraznie w umowie, nie ulega jednak watpliwosci,
ze uwzglednity bonifikate udzielong przez powodowg Agencje. Konstatacja ta
skutkuje z kolei zaktualizowaniem sie ustawowego obowigzku zwrotu bonifikaty,

zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n.

Sad Okregowy dodat, Zze podniesiony przez pozwang zarzut sprzecznosci
zgdania z zasadami wspotzycia spotecznego nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz
pozwana osiggneta znaczny zysk ze sprzedazy nieruchomosci, a sam fakt
wydatkowania pozyskanych srodkoéw finansowych na cele publiczne nie stanowi

okolicznosci usprawiedliwiajgce;.

Na skutek apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 15
pazdziernika 2009 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego i oddalit powodztwo. Sgd
Apelacyjny podkreslit, iz obowigzujgcy w dniu zawarcia umowy sprzedazy art. 28

u.g.n. stanowit, ze warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala



sie w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcg oraz ze protokdt z rokowan jest
podstawg do zawarcia umowy. W art. 37 u.g.n. zostaty okreslone ustawowe
przestanki sprzedazy bezprzetargowej, tworzgce katalog zamkniety, oraz przestanki
uznaniowe. Uznaniowy charakter miato tez udzielenie bonifikaty przy sprzedazy
nieruchomosci w warunkach wskazanych w art. 68 ust. 1 u.g.n., o czym decydowat
wiasciwy organ za zgodg wojewody. Regulacja ta dotyczyta takze sprzedazy
nieruchomosci przez Agencje Mienia Wojskowego, brak bowiem podstaw do

przyjecia, by Agencja byta zwolniona od obowigzku uzyskania zgody wojewody.

Powddka nie wykazata — stwierdzit Sgd Apelacyjny — Ze udzielita pozwanej
bonifikaty ani tez Zze uzyskata zgode wojewody na jej udzielenie. Zarowno
z materiatdw z prowadzonych negocjacji, jak i z tresci samej umowy wynika, ze
strony zawarty umowe sprzedazy w trybie bezprzetargowym ze wzgledu na
przestanki ustawowe, po cenie obnizonej, ustalonej w rokowaniach. Fakt sprzedazy
po cenie nizszej od ustalonej przez rzeczoznawce nie jest rownoznaczny
z udzieleniem bonifikaty, tak ustalona cena bowiem jest ceng obnizong
w rozumieniu art. 14 ust. 1 u.g.n., a nie ceng po udzieleniu bonifikaty, o ktérej
mowa w art. 68 ust. 1 u.g.n. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszcza
natomiast — obok sprzedazy po cenie z bonifikatg — sprzedaz po cenie obnizonej
oraz przekazanie nieodptatne. Sprzedaz po cenie obnizonej przewidziana w art. 14
ust. 1 u.g.n. jest przy tym odrebng formg sprzedazy od przewidzianej w art. 68

u.g.n.

Brak zgody wojewody, o ktérej mowa w art. 14 ust. 5 u.g.n., mogiby
prowadzi¢ do uznania zawartej przez strony umowy za niewazng na podstawie
art. 58 § 1 k.c., lecz okolicznos¢ ta — stwierdzit Sgd Apelacyjny — jest w sprawie
bez znaczenia, poniewaz podstawe prawng sprzedazy bezprzetargowej stanowit

powotany w umowie art. 37 ust 2 pkt 2 u.g.n.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego, opartej na podstawie
okreslonej w art. 398°§ 1 pkt 1 k.p.c., powodka wniosta o jego uchylenie i oddalenie
apelacji. W ramach powotanej podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie: art. 14
u.g.n. przez przyjecie, ze przepis ten moze by¢ stosowany samodzielnie, bez

odniesienia do art. 68 u.g.n., poniewaz ustawa o gospodarce nieruchomosciami



przewiduje dwa niezalezne od siebie tryby sprzedazy nieruchomosci w postaci
sprzedazy po cenie obnizonej i sprzedazy z bonifikatg, art. 68 u.g.n. przez
przyjecie, ze przepis ten nie znajduje zastosowania, gdyz powodka nie wykazata,
ze udzielita bonifikaty ani tez, Zze uzyskata zgode wojewody na udzielenie bonifikaty,
art. 23 u.g.n.s.m.Sk.P. przez przyjecie, ze przewidziane w ustepach 2 i 3 tego
artykutu sposoby przekazywania mienia wykluczajg sie, podczas gdy dyspozycja
ust. 3 jest konkretyzacjg ust. 2 i wskazaniem trybu zbycia nieruchomosci jednostce
samorzadu terytorialnego, a ponadto przez nieuwzglednienie, ze powotany przepis,
stanowigc o przekazywaniu nieruchomosci na cele zwigzane z inwestycjami
infrastrukturalnymi stuzgcymi wykonywaniu zadan wtasnych gminy, nawigzuje do
przewidzianej w art. 68 u.g.n. sprzedazy z bonifikatg, art. 28 u.g.n. przez przyjecie,
ze ustalenie warunkéw zbycia nieruchomosci w rokowaniach przeprowadzonych
z nabywcg odnosi sie wytgcznie do sprzedazy po cenie obnizonej i nie dotyczy
sprzedazy z bonifikatg, i art. 65 § 2 k.c. przez btedng wyktadnie umowy polegajgca

na przyjeciu, ze nie byta to sprzedaz z bonifikata.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W dniu zawarcia przez strony umowy sprzedazy art. 23 u.g.n.s.m.Sk.P.,
okreslajgcy zasady gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa przekazanym
Agencji Mienia Wojskowego stanowit, ze gospodarowanie mieniem przez Agencje
odbywa sie zgodnie z wymogami racjonalnej gospodarki i polega, z zastrzezeniem
ust. 2, w szczegolnosci na: 1) sprzedazy lub zamianie mienia albo oddaniu gruntow
w uzytkowanie wieczyste, 2) oddaniu mienia w uzytkowanie, najem, dzierzawe,
uzyczenie, zarzad lub do korzystania na podstawie innego stosunku prawnego,
3) oddaniu mienia w administrowanie, na podstawie umowy na czas oznaczony, za
wynagrodzeniem, 4) wnoszeniu mienia do spotek, a takze nabywaniu
I obejmowaniu udziatdbw w spétkach, jak rowniez wykonywaniu praw z udziatow
w spotkach (ust. 1). Nieruchomosci Skarbu Panstwa mogg by¢ przekazane przez
Agencje, w drodze umowy, na wlasnos¢ gminie na cele zwigzane z inwestycjami
infrastrukturalnymi stuzgcymi wykonywaniu zadan wiasnych gminy (ust. 2). Zasady
gospodarowania nieruchomosciami regulujg przepisy o gospodarce gruntami
I wywlaszczaniu nieruchomosci, z tym Ze decyzje w sprawie oddania

nieruchomosci w zarzad wydaje Prezes Agencji. Odwotanie od decyzji wydanych



przez Prezesa Agencji rozpatruje wiasciwy miejscowo wojewoda (ust. 3).
Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez Agencje jako przedsiebiorce odbywa
sie na zasadach okreslonych w przepisach o dziatalnosci gospodarczej (ust. 4).
Mienie, z wyjatkiem gruntu, ktérego zagospodarowanie na zasadach okreslonych
w ust. 1 nie jest mozliwe, a wzgledy ekonomiczne nie uzasadniajg jego
utrzymywania, moze zostac¢ zlikwidowane lub przekazane nieodpfatnie (ust. 5).
W stosunku do mienia stanowigcego dobra kultury stosuje sie przepisy o ochronie

débr kultury i muzeach (ust. 6).

Odestanie zawarte w ust. 3 przytoczonego artykutu dotyczyto zasad
gospodarowania okreslonych w przepisach obowigzujgcej wdwczas ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Z kolei zawarte w ust. 1 tego artykutu
sformutowanie ,z zastrzezeniem ust. 27, odnosito sie do przewidzianego w ust. 2
wyjatku od przetargowego trybu sprzedazy nieruchomosci. Ustawodawca zastrzegt
przy tym, ze wytaczenie trybu przetargowego dotyczy przekazania nieruchomosci
Skarbu Panstwa przez Agencje na wilasnos¢ gminie na cele zwigzane
z inwestycjami infrastrukturalnymi stuzgcymi wykonywaniu zadan wtasnych gminy.
Z zestawienia art. 23 ust. 2 z art. 23 ust. 5 wynikato ponadto, ze ustawodawcy nie
chodzito o przekazanie nieodptatnie, nie zastrzegt tego bowiem w tresci art. 23
ust. 2.

W umowie sprzedazy strony powotaty sie na art. 37 ust. 2 pkt 2 u.g.n., ktéry
rowniez wytgczat tryb przetargowy, jezeli zbycie nieruchomosci, scil. sprzedaz lub
oddanie w uzytkowanie wieczyste, nastepowato miedzy Skarbem Panstwa
a jednostkg samorzadu terytorialnego oraz miedzy tymi jednostkami, a ponadto na
art. 28 ust. 2 i art. 14 ust. 1 u.g.n. Pierwszy z tych przepisow stanowit, ze warunki
zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach
przeprowadzanych z nabywcg, drugi natomiast, ze nieruchomosci stanowigce
witasnos¢ Skarbu Panstwa mogg byC¢ sprzedawane jednostkom samorzgdu
terytorialnego za cene obnizong lub oddawane nieodptfatnie tym jednostkom

w uzytkowanie wieczyste.

Z przytoczonych regulacji Sad Apelacyjny wyprowadzit wniosek, jakoby

w ustawie o gospodarce nieruchomosciami zostaly przewidziane dwa odrebne



tryby sprzedazy w drodze bezprzetargowej, tj.: sprzedaz po cenie obnizonej
ustalanej w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcag (art. 14 ust. 1) oraz
sprzedaz po cenie z bonifikatg (art. 68 ust. 1). Trzeba zgodzi¢ sie z zarzutami
skarzgcej, ze w przepisach ustawy nie byto dostatecznych podstaw do takiego
rozroznienia. Artykut 28 u.g.n. stanowit, ze sprzedaz nieruchomosci albo oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej nastepuje w drodze przetargu
lub w drodze bezprzetargowej. Warunki zbycia nieruchomosci w drodze przetargu
obwieszcza sie w ogtoszeniu o przetargu, a warunki zbycia w drodze
bezprzetargowej ustala w rokowanych przeprowadzanych z nabywcg. Protokdt
z przeprowadzonego przetargu oraz protokoét z rokowan przy zbyciu w drodze
bezprzetargowej stanowig podstawe do zawarcia umowy. Z przytoczonych
przepiséw wynika, ze ustawodawca przewidziat tylko dwa odrebne tryby obrotu
nieruchomosciami: tryb przetargowy i tryb bezprzetargowy. Warunki sprzedazy
bezprzetargowej zatem podlegaty zawsze ustaleniu w  rokowaniach
przeprowadzanych z nabywcg, bez wzgledu na to po jakiej cenie sprzedaz miata
dojs¢ do skutku (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2003 r., Il CK
335/02, nie publ.).

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca postuzyt sie
zarowno pojeciem ceny obnizonej, jak i pojeciem bonifikaty od ceny, ale zadnego
z tych pojec¢ nie zdefiniowat. Odwotanie sie do regut jezyka potocznego prowadzi
do wniosku, ze postugujgc sie pojeciem bonifikaty ustawodawca miat na uwadze
Jrabat”, ,opust’, ,znizke od ustalonej ceny” (zob. Stownik jezyka polskiego,
Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1995, t. 1, s. 178). Z kolei obowigzujacy
rowniez w dniu zawarcia przez strony umowy sprzedazy art. 67 ust. 3 u.g.n.
stanowit, ze przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej cene
nieruchomos$ci ustala sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢. Chodzito tu
o warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego
(art. 67 ust. 1 w zwigzku z art. 150 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n.). Tak ustalona wartos¢
nieruchomosci wyznaczata zatem prog ceny minimalnej, ktory powinien by¢
uwzgledniany w rokowaniach. Ustawodawca dopuscit jednak mozliwosé
dokonywania sprzedazy za cene obnizong i udzielenia bonifikaty od ceny ustalonej

zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., czego przykltadem byty regulacje zawarte w art. 14



ust. 1 i art. 68 ust. 1 u.g.n. Nie wnikajgc w spory doktrynalne dotyczgce charakteru
prawnego bonifikaty, mozna przyjg¢, ze ceng obnizong lub ceng z bonifikatg byta

kazda cena nizsza od wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce.

Zakres przewidzianego w art. 14 ust. 1 u.g.n. obnizenia ceny w stosunku do
wartosci sprzedawanej nieruchomosci mogt by¢é rozny, zaleznie od uznania
wiasciwego organu i wyniku przeprowadzonych rokowan. Zgodnie z art. 14 ust. 5
u.g.n., sprzedaz nieruchomosci za obnizong cene wymagata uprzedniej zgody
wojewody w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
albo zgody odpowiednio rady lub sejmiku w odniesieniu do nieruchomosci

stanowigcych wtasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

Rézny moégt by¢ takze zakres bonifikaty udzielanej na podstawie art. 68
ust. 1 u.g.n., zaleznie od uznania wtasciwego organu. Udzielenie bonifikaty miato
charakter indywidualny i pozostawato w gestii wlasciwego organu, z tym ze
wymagato zgody wojewody w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa albo
zgody odpowiednio rady lub sejmiku w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych

witasnos¢ jednostek samorzgdu terytorialnego.

W obu wypadkach zgoda obejmowata zaréwno sam fakt odstepstwa od

ustalonej przez rzeczoznawce wartosci nieruchomosci, jak i jego zakres.

Udzielenie bonifikaty zostato w przypadkach wskazanych w art. 68 ust. 1 pkt
1-3 i 7 u.g.n. obwarowane sankcjg, polegajgcg na tym, ze — jezeli nabywca
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczgc od dnia jej nabycia, zbyt nieruchomosc¢
lub wykorzystat jg na inny cel niz okreslony przy sprzedazy — wtasciwy organ mogt
zgda¢ zwrotu kwoty réwniej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Z zgdaniem
takim wtasciwy organ mogt wystgpic niezaleznie od tego, czy odnosne zastrzezenie
zostato zamieszczone w tresci umowy. Stanowisko takie Sgd Najwyzszy zajat takze
w wyroku z dnia 30 listopada 2004 r., IV CK 300/04, stwierdzajgc, ze brak w tresci
umowy sprzedazy wzmianki o mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty udzielonej na
podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wytgcza prawa wtasciwego organu do domagania
sie zwrotu kwoty rownej bonifikacie w przypadku zaistnienia przestanek, od ktérych
przepis ten uzaleznia zgdanie zwrotu, chyba ze z prowadzonych negocjacji wynika,

ze zgodnym zamiarem stron byto wylgczenie uprawnienia wlasciwego organu do
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zgdania zwrotu bonifikaty (nie publ.). Poglad taki przyjmowany jest réwniez

w doktrynie.

Wiasciwym organem, zgodnie z art. 4 pkt 9 u.g.n. w brzmieniu
obowigzujagcym w dniu zawarcia umowy sprzedazy, byt — w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa — starosta, wykonujgcy
zadanie z zakresu administracji rzgdowej. Z zastrzezeniem wyjatkow wynikajgcych
Z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz odrebnych ustaw, byt on
réwniez organem reprezentujgcym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania

nieruchomosciami (art. 11 u.g.n.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — jak stanowit jej art. 2 — nie
naruszata innych ustaw w zakresie dotyczgcym gospodarki nieruchomosciami. Inng
ustawg w rozumieniu tego przepisu byta m.in. ustawa o gospodarowaniu niektérymi
skfadnikami mienia Skarbu Panstwa, ktéra przewidywata utworzenie Agencji Mienia
Wojskowego o statusie panstwowej osoby prawnej. Zadaniem Agencji byto przede
wszystkim gospodarowanie, utrzymywanie, uporzgdkowanie stanu prawnego
i prowadzenie ewidencji mienia przekazanego jej na zasadach i w trybie
okreslonym w ustawie. Pierwotnie nadzo6r nad Agencjg sprawowat Minister Obrony
Narodowej, nastepnie od dnia 1 stycznia 1997 r. Minister Skarbu Panstwa, a od
dnia 1 stycznia 2002 r. ponownie Minister Obrony Narodowej (art. 5
u.g.n.s.m.Sk.P.). Jej organami byli: Prezes Agencji oraz Rada Nadzorcza Agenciji
(art. 10 u.g.n.s.m.Sk.P.). Prezes Agenciji kierowat Agencjg i reprezentowat jg na
zewnatrz, a ponadto sktadat oswiadczenia woli w imieniu Agencji. Mogt tez udzieli¢
innym osobom petnomocnictw do sktadania oswiadczen woli w imieniu Agencji
(art. 12 u.g.n.s.m.Sk.P.).

Przepisy ustawy o gospodarowaniu niektorymi sktadnikami mienia Skarbu
Panstwa nie okreslaty organéw wtasciwych w sprawie ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomos$ci na poziomie nizszym od jej wartosci i udzielenia bonifikaty
przewidzianej w art. 68 ust. 1 u.g.n., poddawaty jednak nieruchomosci przekazane
Agencji Mienia Wojskowego odrebnemu rezimowi. Fakt wprowadzenia odrebnego
rezimu gospodarowania, potgczony z przekazaniem mienia, a nastepnie

z wykresleniem nieruchomosci przekazanych Agencji przez Ministra Obrony
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Narodowej z ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérymi
gospodaruje starosta wykonujgcy zadania z zakresu administracji panstwowej,
powoduje koniecznosc¢ uwzglednienia tych odrebnosci przy wyktadni art. 23 ust. 3
u.g.n.s.m.Sk.P. Dotyczy to takze rozstrzygniecia, czy w przypadku sprzedazy
nieruchomosci Skarbu Panstwa pozostajgcych w gestii Agencji Mienia
Wojskowego, aktualny byt przewidziany w art. 14 ust. 5 i art. 68 ust. 1 u.g.n.
obowigzek uzyskania zgody wojewody. Kwestia ta moze budzi¢ watpliwosci, jednak
ustanowienie w oddzielnej ustawie odrebnego trybu gospodarowania, utworzenie
w tym celu nowego podmiotu, wyposazonego w osobowosc¢ prawng i uprawnione
do dziatania w jego imieniu organy, oraz ustanowienie odrebnych organéw nadzoru
przemawiajg na rzecz tezy, ze zawarte w art. 23 ust. 3 u.g.n.s.m.Sk.P. odestanie do
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie obejmowato przewidzianego
w art. 14 ust. 5i art. 68 ust. 1 obowigzku uzyskania zgody wojewody. Innymi stowy,
wskazane w tych przepisach uprawnienia wojewody przystugiwaty Prezesowi
Agencji Mienia Wojskowego. Potwierdzeniem takiej wyktadni jest pozniejsza
nowelizacja art. 23 ust. 3 u.g.n.s.m.Sk.P. ( Dz.U. z 2003 r. Nr 180, poz. 1759), po
ktorej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami majg zastosowanie do
gospodarowania nieruchomosciami przez Agencje ,odpowiednio”, a od decyzji
Prezesa Agencji w sprawie oddania nieruchomosci w trwaty zarzad stuzy odwotanie

do Ministra Obrony Narodowe.

Trzeba zgodzi¢ sie z zarzutem skarzgcej, ze Sad Apelacyjny — prezentujgc
odmienny poglad — zajgt stanowisko dotkniete wewnetrzna sprzecznosciag, odnidst
bowiem przewidziane w art. 14 ust. 5 u.g.n. wymaganie uprzedniej zgody wojewody
jedynie do wytgczenia trybu przetargowego. Uszto natomiast uwagi Sadu, ze zgoda
wojewody obejmowata takze zakres odstepstwa od wartosci nieruchomosci

ustalonej przez rzeczoznawce.

Istota sporu sprowadzata sie do wykfadni postanowien umowy dotyczgcych
okreslenia ceny w wysokosci nizszej od wartosci nieruchomosci i ustalenia, czy
zamiarem stron byto udzielenie bonifikaty ze skutkami przewidzianymi w art. 68
ust. 2 u.g.n., czy tez strony wytgczylty mozliwo$¢ zgdania zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji i sprzedaz doszta do skutku po cenie

obnizonej do kwoty 50 000 zt. Skoro Sgad Apelacyjny przy dokonywaniu wyktadni
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odnosnych postanowien umowy wyszedt z btednych zatozen co do odrebnych
trypdw sprzedazy w drodze bezprzetargowej i koniecznosci uzyskania przez
powodowg Agencje zgody wojewody, podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 65 § 2 k.c. trzeba uznac¢ za uzasadniony.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 *°> § 1 oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398%' k.p.c. orzekt, jak w sentengiji.



