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Svgn. akt 1 ACa 251/10

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 wrzesnia 2010 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Joanna Skwara-Kalwa
SA Elzbieta Karpeta (spr.)
Protokolant : Justyna Wnuk
po rozpoznaniu w dniu 8 wrzesnia 2010 r. w Katowicach
na rozprawie
sprawy z powddztwa Agencji Mienia Wojskowego w Warszawie
przeciwko Gminie Pszczyna
o zaplate
na skutek apelacji powodki 1 pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach
z dnia 17 grudnia 2009 r., sygn. akt 1 C 93/09

1) oddala obie apelacje;

2) znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postgpowania apelacyjnego.




Syagn. akt | ACa 251/10
UZASADNIENIE

Agencja Mieniz Wosskowego domagata sie zasadzenia od pozwanej Gminy
Pszczyna kwoty 321 150 = z ustawowymi odsetxami od 6 pazdziernika 2008r.
twierdzac, Zze pozwana sorzecata nieruchomose nabyia od powodki na wskazany cel,
w zwigzku z czym zobowiazana jest do zwrotu udzisions] przy sprzedazy bonifikaty.

Pozwana wnos#a o oddalenie powddztwa przeczac, by przy zawieraniu
umowy sprzedazy mieruchomosc udzielona zostata jei bonifikata, o ktdrej mowa w
art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nadio podnosita, Ze cena
sprzedawanych nieruchomosc: wynosita 500 000 zi, a ich wartos¢ 600 000 zt. W
toku procesu pozwana podniosia takze zarzut, Ze nieruchomosc nabyta za kwote o
prawie 165 000 zi. wyZsza niz wartos¢ nieruchomosci, w zwigzku z czym powodka
nie moze domagac sie zwrotu bonifikaty, a nadto poniewaz pozwana sprzedata
jedynie 2/3 zakupionych dzialek to powodka nie moze dochodzi¢ catosci bonifikaty.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach zasadzit od pozwanej na
rzecz powodki 100 627 zi. z ustawowymi odsetkami od dnia 6 pazdziernika 2008r.
oddalajac powodztwo w pozostatej czesci, a takze zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej kwote 2 736 zt. tytutem zwrotu kosztow procesu.

Ustalit Sad Okregowy, Zze powodka podata dnia 6 lutego 2002r. do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, bedacych w jej
zasobie. Z wykazu o nr 4/5477/S/02 wynikato, ze przedmiotem sprzedazy w trybie
bezprzetargowym, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami beda w catosci nieruchomosci zabudowane o powierzchni 3,8208
ha, potozone w Czarkowie na terenie Gminy Pszczyna i oznaczone w ewidencii
gruntéw jako 3 dziatki o numerach: 238/1 o powierzchni 0,2384 ha (niezabudowana),
238/2 o powierzchni 1,9967 ha (zabudowana) i 238/3 o powierzchni 1,5857 ha
(zabudowana). W operacie szacunkowym z dnia 15 lutego 2002r. rzeczoznawca
majatkowy okreslit warto§é rynkowa prawa wiasnosci powyzszej nieruchomosci do
ustalenia ceny zbycia wedtug stanu praw i rzeczy na dzien 15 lutego 2002r. na kwotg
335 241 zt. Wykaz wywieszony byt na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy
Pszczyna w dniach od 27 lutego do 20 marca 2002r. Pod naciskiem lokalnej
spotecznoéci, obawiajacej sie przeznaczenia zbywanej przez powodke
nieruchomosci na cele wieziennictwa lub o$srodek MONAR-u pozwana przystgpita do
rokowan z powddka celem nabycia nieruchomosci. Podczas rokowan w dniu 3
kwietnia 2002r. strony ustality, Ze nabywane nieruchomosci zostang przeznaczone



na cele zadan wiasnych Gminy Pszczyny tj. na socjalny zaséb mieszkaniowy oraz
utworzenie domu pomocy spotecznej, wskazano w protokole z rokowan, ze wartosc
rynkowa nieruchomosci wynosi 800 000 zi., a zostang sprzedane za kwotg 600 000
zt. Na podstawie art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zastrzezono
dla powodki mozliwo$é zadania zwrotu od pozwanej kwoty 200 000 zt. stanowigce;
roznice wartoéci rynkowej nieruchomosci w przypadku jej zbycia na cele inne niz
wskazane w protokole z rokowan. Dnia 12 lipca 2002r. strony podpisaty aneks do
protokotu z rokowan, moca ktérego ustalify, ze nieruchomos$¢ zostanie sprzedana
pozwanej za kwote 500 000 zt. oraz, ze na podstawie art. 68 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami powddka przekazujgc przedmiotowg nieruchomosce
moze zadaé¢ od pozwanej kwoty 300 000 zt. stanowigcej réznice wartosci rynkowej
nieruchomosci w przypadku jej zbycia na cele inne niz wskazane. Dnia 16 wrzesnia
2002r. strony zawarly notarialng umowe sprzedazy nieruchomosci w Czarkowie za
kwote 500 000 zi. W tresci umowy powotano sie na przeprowadzone w trybie art. 37
ust 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rokowania w sprawie
bezprzetargowej sprzedazy nieruchomosci na cele zadan wiasnych Gminy to jest
socjalny zas6b mieszkaniowy i utworzenie domu pomocy spotecznej. W § 3 umowy
powtérzono ustalenia zawarte w protokole z rokowan i aneksie do protokotu
odnos$nie okreslenia ceny sprzedazy i mozliwosci domagania sie przez powodke
zwrotu 300 000 zt. jako .réznicy wartosci rynkowej nieruchomosci” w razie jej zbycia
na cele inne niz wczesniej opisane. Po wystapieniu przez powddke w pazdzierniku
2007r. o udzielenie przez pozwang informacji odno$nie sposobu zagospodarowania
zakupionej nieruchomosci, pozwana Gmina pismem z dnia 29 stycznia 2008r.
poinformowata powodke, 2Ze zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu zlikwidowanej jednostki wojskowej w
Czarkowie teren obejmujacy dziatki o numerach ewidencyjnych 238/2 i 238/3
przeznaczony zostat pod budownictwo mieszkaniowe jedno i wielorodzinne oraz na
ustugi w zakresie zdrowia, zieleni parkowej i komunikacji wewngtrznej. Natomiast
dziatka nr 238/1 przeznaczona zostata pod teren drég publicznych. W dniu 16 marca
2006r. dziatki o numerach 238/2 i 238/3 zostaty przez Gmine sprzedane spoéice
jawnej FA-KT za cene 606 000 zt. Po uzyskaniu tej informacji powodka wezwata
pozwang do zwrotu udzielonej bonifikaty w kwocie 300 000 zt., zwaloryzowanej przy
zastosowaniu wskaznikow cen i towaréw i ustug konsumpcyjnych ogtaszanych przez
Prezesa GUS i ostatecznie fakturg VAT z dnia 19 wrzesnia 2008r. obcigzyta
pozwang sumag 321 150 zt.



Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad Okregowy wskazal, 2e do oceny
zadania pozwu zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz U. Nr 46 z 2000r., poz. 543) — W brzmieniu przed
jej zmiang dokonang ustawa Z 28 listopada 2003r. Zbycie nieruchomosci przez Skarb
Pafistwa na rzecz Gminy Pszczyna odbylo sie w trybie bezprzetargowym, o kiorym
mowa w art. 37 ust. 2 pkt 2 usiawy O gospodarce nieruchomosciami, a zatem
sprzedazy nalezato dokonac wediug regut okreslonych w ustawie. Zgodnie z art. 67
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cene nieruchomosci ustala sig na
podstawie jej wartosci okreslone] przez rzeczoznawceg majatkowego. W niniejsze;j
sprawie warto$¢ rynkowa prawa nieruchomosci do ustalenia ceny zbycia wedtug
stanu na 15 lutego 2002r. okreslit rzeczoznawca majatkowy na kwotg 335 241 zt. \
zwiazku z tym Sad Okregowy uznat, ze okres$lenie w protokole z rokowan i umowie
notarialnej wartosci rynkowej sprzedawanej nieruchomosci na kwotg 800 000 z.
nastapito bez zadnej podstawy prawnej ani faktycznej. Dlatego postanowienie
umowy sprzedazy okreslajace wartosé rynkowg nieruchomosci na kwote 800 000 zt.,
w sytuacji gdy rzeczoznawca maijatkowy warto$é te okreslit na kwote 335 241 zt
ocenit Sad Okregowy jako niewazne, gdyz sprzeczne z art. 67 ust. 1 ustawy O
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy O gospodarce
nieruchomosciami przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ceng
nieruchomoéci ustala sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartosé. Cena
nieruchomosci, bedacej przedmiotem niniejszej sprawy zostata ustalona przez
powodke w wykazie nr 4/5477/S/02 na kwote 600 000 zt, a wigc zgodnie z
wymogiem przepisu art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Nieruchomoséé zostata sprzedana pozwanej za kwote 500 000 zt. W protokole z
rokowan strony zawarty zastrzezenie zwrotu powodce udzielonej na podstawie art.
68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bonifikaty i postanowienie to
powtorzyty w umowie notarialnej. Sad Okregowy zwazyt, ze zawarte w umowie stron
stwierdzenie, ze sprzedajacy moze zadac od kupujacego na podstawie art. 68 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami kwoty 300 000 zt. stanowigcej roznice
wartosci rynkowej nieruchomosci jest btedem, gdyz prawo zadania zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikaty przewiduje art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoséciami, a jednoczesnie postanowienie umowy sprzeczne jest z
przywotang w umowie norma, ktéra przewiduje udzielenie bonifikaty od ceny
ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, a nie w wysokosci réznicy wartosci rynkowej
nieruchomosci. W tym stanie rzeczy, zdaniem Sadu Okregowego, skoro zgodnie z
wymogiem z art. 67 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg



nieruchomosci okreslono na kwote 335 214 zt., a cene nieruchomosci w wykazie nr
4/5477/S/02 ustalono na kwote 600 000 zt., zgodnie z wymogami art. 67 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i jednoczeénie nieruchomos¢ zostata
sprzedana pozwanej za kwote 500 000 zt. to powodka udzielit pozwanej bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
wysokosci 100 000 zt., a nie w kwocie 300 000 zt. Niesporne migdzy stronami byio,
ze pozwana zbywajac nabytg od powodki nieruchomosé nie zagospodarowata jej
zgodnie z postanowieniami umowy (na socjalny zaséb mieszkaniowy i utworzenie
domu pomocy spotecznej). Stanowi to podstawe do zwrotu udzielonej bonifikaty,
stosownie do art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zwrotowi
powinna podlega¢ — zdaniem Sadu Okregowego — tylko czeé¢ bonifikaty odnoszaca
sie do tej czesci nieruchomosci, ktdrg pozwana sprzedata. Z poréwnania powierzchni
calej nieruchomosci, bedacej przedmiotem sprzedazy na rzecz pozwanej w 2002r.
(38 208 m° ) z powierzchnig sprzedanych przez pozwanag dziatek (35 824 m? )
wynika, Ze pozwana zbyla 94% ogoblnej powierzchni, w zwigzku z czym powinna
zosta¢ zobowiazana do zwrotu 94% uzyskanej bonifikaty. Poniewaz z ustalen Sadu
Okregowego wynikalo, ze powoddka udzielita pozwanej bonifikaty w wysokosci
100000 zt., to pozwana powinna zwrdcié 94 000 zi., a po dokonaniu przewidzianej w
ustawie waloryzacii jest to kwota 100 627 zi. Kwote te Sad Okregowy zasadzit na
rzecz powodki o odsetkach orzekajgc zgodnie z Zadaniem pozwu i na podstawie art.
481 § 11 2 w zwiazku z art. 455 k.c. W pozostatej natomiast czeéci powodztwo jako
niezasadne zostalo oddalone. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100
k.p.c. stosunkowo je rozdzielajgc.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach wniosty obie strony.
Pozwana zarzucata naruszenie przez Sad | Instancji przepisoéw art. 68 ust. 1 pkt 5 i
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwiazku z art. 23 ust. 3 ustawy z 30
maja 1996r. o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz
o Agencji Mienia Wojskowego poprzez ich bledng wykiadnie i niewtasciwe
zastosowanie, a takze sprzecznos$¢ istotnych ustalen Sgadu ze zgromadzonym w
procesie materiatem dowodowym polegajgce na:

a) btednym uznaniu, iz powodka udzielita pozwanej bonifikaty w kwocie 100 000
zt od ceny nieruchomosci w kwocie 600 000 zt. oraz ze pozwana zobowiazata
sie do zwrotu tejze bonifikaty w wypadku przeznaczenia nieruchomosci na
inny cel niz przewidziany umowa, pomimo ze w § 5 protokotu rokowan strony
zawarly niewazny zapis o mozliwosci zadania przez pozwang wobec powddki



zwrotu kwoty 300 000 zi. jedynie tytulem rozZnicy pomiedzy wartoscig rynkowag
nieruchomosci a cena sprzedazy;

b) btednym uznaniu roszczenia powodki w kwocie 100 000 z¢ jako zasadnego
zgdania zwrotu bonifikaty w rozumieniu art. 68 ust. 1 pkt 5§ ust 2 usiawy o
gospodarce nieruchomosciami pomimo, Zze Zadna ze stron nie posiuZyia sie
pojeciem ,bonifikata® ani w protokole rokowan, ani w umowie sprzedazy, zas
przyjete przez pozwana w § 5 protokotu rokowan zobowigzanie dotyczy
jedynie zwrotu réznicy pomiedzy nieprawdziwg wartoscia nieruchomosci
800 000 z. a kwota sprzedazy 500 000 zi., kicre to postanowienie dotkniete
jest niewaznoscia;

c) btednym uznaniu, iz Prezes Agencji Mienia Wojskowego formalnie wydat
decyzje o udzieleniu bonifikaty;

d) btednym przyjeciu, iz zgoda o jakiej mowa w art. 68 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami moze by¢ wyrazona przez Prezesa Agencji
Mienia Wojskowego, a nie wojewode.

Naruszyt — zdaniem apelujacej pozwanej — Sad Okregowy takze przepisy prawa

materialnego, a to:

a) art. 14 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwiazku z art. 23 ust
3 ustawy z 30 05 1996r. poprzez jegd niezastosowanie, pomimo, ze w swietle
zgromadzonego materiatu dowodowego stanowi on podstawe do ustalenia, iz
powodka sprzedata pozwanej nieruchomosci po cenie obnizonej, a nie cenie z
bonifikatg;

b) art. 68 ust. 2a pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art. 6
i art. 23 ust. 3 ustawy z 30 05 1996r. poprzez ich niezastosowanie i btedne
przyjecie, iz zastosowac nalezy art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, mimo Ze transakcja miata miejsce pomiedzy Skarbem
Panstwa w imieniu i na rzecz kiorego dziatata powodka oraz jednostka
samorzadu terytorialnego;

c) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze zasgdzenie kwoty
100 000 zt. nie narusza zasad wspofzycia spotecznego.

W oparciu o podniesione zarzuty domagata sie pozwana zmiany zaskarzonego
wyroku i oddalenie powodztwa wraz z zasgdzeniem na jej rzecz kosztow procesu.
Powddka w apelacji wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 2
przez uwzglednienie powddztwa w catosci i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu
podnoszac, ze naruszyt Sad Okregowy przepisy art. 67 ust. 3 i art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami przez bitedng interpretacje i przyjecie, ze cena




sprzedazy nieruchomosci zostata okreslona przez powodke w wysokosci 600 000 zt.,
podczas gdy ustalona miedzy stronami cena wynosita 800 000 zt., a konsekwencjg
tego btedu byto zasadzenie na rzecz powddki jedynie czgsci udzielonej bonifikaty.

Sad Apelacyjny zwazyt, co nastepuje.

W sporze miedzy stronami odnosnie poprawnosci zastosowania przez Sad
Okregowy do oceny zadania pozwu okreslonych przepisow prawnych nie
kwestionowane jest, ze nieruchomos¢ potozona w Czarkowie o powierzchni 3,8208
ha stanowita wtasno$¢ Skarbu Panstwa, uzytkowang przez jednostke wojskowg na
cele zwigzane z obronnoscig panstwa i w zwigzku z tym wykonywanie prawa
witasnosci w odniesieniu do tej nieruchomosci powierzone zostato Agencji Mienia
Wojskowego stosownie do przepiséw ustawy z 30 maja 1996r. o gospodarowaniu
niektérymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
(. Dz. U. Nr 163 z 2004r. poz. 1711). Powddce przystugiwato zatem wylgczne
prawo dysponowania przedmiotowg nieruchomos$cig na zasadach okreslonych w
ustawie. Realizujgc 1o prawo powodka przeznaczyta nieruchomosé do sprzedazy w
trybie bezprzetargowym i zobowigzana byta w zwigzku z tym sporzadzi¢ wykaz, o
ktbrym mowa w art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.).
Obligatoryjna tres¢ wykazu okresla art. 35 ust. 2 u.g.n. i znajdujacy sie na kartach 45
i 46 akt wykaz nr 4/5477/S/02 zawierat — jak prawidiowo ustalit Sgd Okregowy —
wszystkie wymagane powolanym przepisem elementy. Wsrod nich wymieniona
zostala cena sprzedazy okreslona na kwote 600 000 zt. Wykaz nie odwotywat sie do
sposobu okreslenia przez powodke ceny, a w toku niniejszego postepowania
ujawnione zostato, ze cena okreslona w wykazie zostata ustalona zgodnie z
bezwzglednie obowigzujacym w tym zakresie przepisem art. 67 ust. 1 i 3 u.g.n., w
mysl| ktérego cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci i cena nie
moze by¢ nizsza od wartosci nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci w Czarkowie
wynikajaca z operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego
rzeczoznawce majgtkowego wynosita 335241 2zt Cena nieruchomosci
przeznaczonej do zbycia zostata w wykazie okreslona na kwote wyzszg niz jej
wartos¢ rynkowa tj. na 600 000 zt. Stusznie, bo zgodnie z zasadami logicznego
rozumowania, przyjat Sad Okregowy, ze wynikajgca z wykazu cena nieruchomosci
nie mogta zosta¢ wskazana z uwzglednieniem jakiejkolwiek bonifikaty. Wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy stanowi bowiem forme ujawnienia
zamiaru wiasciciela zbycia danej nieruchomosci. Wykaz jest jawny i nie skierowany
do konkretnego nabywcy. Natomiast o tym, czy potencjalny nabywca bedzie mogt
liczy€ na udzielenie bonifikaty, o ktérej mowa w art. 68, czy 14 u.g.n. bedzie wiadome



dopiero wowczas, gdy strony umowy sprzedaZy przystapia do rokowan (skoro
sprzedaz ma nastapi¢ w formie bezprzetargowej). Udzielenie bonifikaty od ceny
ustalonej zgodnie z wymogami art. 67 ust. 3 u.g.n. — jak stanowi art. 8 ust. 1u.g.n. -
ma charakter uznaniowy, nie sposéb zatem uznac, Zze okresiajac cene sprzedazy
nieruchomosci w wykazie sprzedajacy wskaze ja z uwzglednieniem bonifikaty.
Okreslanie wartosci nieruchomosci nastepuje w trybie przewidzianym w dziale IV
(art. 149 i nast.) ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stad trafnie uznat Sad
Okregowy, Ze niezgodne z prawdg jest oSwiadczenie zawarie w protokole rokowan, a
nastepnie powtérzone w umowie notarialnej sprzedazy, ze wartos¢ rynkowa
przedmiotowych nieruchomosci wynosi 800 000 z.” (k-54 i 15). Poniewaz tak
sporzadzone o$wiadczenie wiedzy stron nie stanowi przedmiotu umowy i tym samym
postanowienia umowy, nie mozna okreslic¢ go w kategoriach niewaznosci
postanowienia umowy. Nieprawdziwe o$wiadczenie odnosnie wartosci rynkowej
nieruchomoéci nie pociaga za sobg niewaznosci postanowienia umowy
okreslajacego cene nieruchomosci, za ktorg zostanie ona sprzedana (500 000 zt).
Poniewaz cena ta jest nizsza od wynikajacej z wykazu nieruchomosci (600 000) zt., a
jednoczesnie strony w protokole rokowan, aneksie do niego i w umowie sprzedazy
powotywaty sie na fakt udzielenia bonifikaty powotujac art. 68 ust. 1 u.g.n. nie mozna
podzieli¢ stanowiska pozwanej, ze ustalona ostatecznie cena 500000 zt. nie
zawierala zadnej bonifikaty. Ustalenie przez Sad Okregowy, na podstawie
interpretacji o$wiadczen woli stron, faktu udzielenia bonifikaty przy ustalaniu ceny
sprzedazy w trybie art. 68 ust. 1 u.g.n., lecz niew wysokosci wskazanej w § 3 umowy
sprzedazy (k- 11) jest w pelni poprawne i nie prowadzi do wniosku, Zze niewaznoscig
dotkniete sa postanowienia umowy przewidujace udzielenie bonifikaty. Powotywanie
sig przez strony konsekwentnie w protokotach rokowan i w umowie sprzedazy na art.
68 ust. 1 u.g.n. $wiadczy jednoznacznie o wyrazonej przez obie strony woli ustalenia
ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci z uwzglednieniem bonifikaty opartej
wiasnie na tym przepisie. Dlatego bezzasadnie zarzucata pozwana, ze obnizenie
ceny sprzedazy, przewidzianej w wykazie nastapito na podstawie art. 14 u.g.n.
Tre$é protokotu rokowan nie daje zadnych podstaw do uznania, ze obnizenie ceny
nieruchomosci okreslonej w wykazie (600 000 zt.) do ceny za jaka nieruchomosc¢
zostata sprzedana pozwanej (500 000 zt) nastgpi¢ mogto w wyniku negocjacji i
wspolnego ustalenia nizszej ceny sprzedazy niz oferowana w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy. Przytoczone powotania si§ na art. 68 ust. 1 u.g.n.
éwiadcza o tym, ze pozwana nabywajac nieruchomos¢ za kwote 500 000 zt. miata
swiadomosé, ze cena ta jest wynikiem udzielenia jej bonifikaty (chociaz stowa tego
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strony nie uzywaty w sporzadzanych dokumentach) oraz ze w przypadku okreslonym
W umowie tj. w razie przeznaczenia nieruchomosci na inne cele niz w niej wskazane
bedzie zobowigzana do jej zwrotu. Nieuzasadnione byty zarzuty pozwanej odnosnie
braku wiasciwej formy wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty w trybie art. 68 ust. 1
u.g.n. Przepis ten stanowi, ze bonifikaty moze udzieli¢ ,wtasciwy organ” i z
pewnoscia chodzi tu o organ reprezentujacy Skarb Panstwa (jezeli sprzedawana jest
nieruchomo$é Skarbu Panstwa) lub reprezentujacy jednostke samorzadu
terytorialnego (jezeli zbywane jest mienie tej jednostki). W takim przypadku do
udzielenia bonifikaty niezbedne jest uzyskanie zgody odpowiednio wojewody lub
rady (gminy lub powiatu) czy tez sejmiku (wojewoddztwa). W niniejszej sprawie
dysponentem mienia Skarbu Panstwa jest Agencja Mienia Wojskowego, ktorg
reprezentuje jej Prezes (art. 12 ustawy z 30 maja 1 996r. o gospodarowaniu
niektérymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego).
Regulacja dotyczaca wyrazenia zgody przez ktorykolwiek z wymienionych w art. 68
ust. 1 ug.n. podmiotdw nie ma zatem zastosowania w takim przypadku, gdyz ani
wojewoda, ani rada czy sejmik nie posiadajg kompetencji do podejmowania decyzji w
odniesieniu do nieruchomosci ~pozostajacych w zasobach Agencji Mienia
Wojskowego. Znajdujaca sie na protokole rokowan adnotacja o akceptacji przez
Prezesa Agencji Mienia Wojskowego ustalonych w rokowaniach warunkow
sprzedazy nieruchomoséci, w tym postanowienia o zobowigzaniu kupujacego do
zwrotu wymienionej tam kwoty w trybie art. 68 u.g.n. poczytana byC powinna za
zgode na udzielenie bonifikaty w rozumieniu art. 68 ust. 1 u.g.n. Nie naruszyt Sad
Okregowy, wbrew zarzutom pozwanej, art. 68 ust. 2a pkt 3 u.g.n. albowiem
przewidziane tym przepisem wylaczenie stosowania art. 68 wust. 2 u.g.n,
dotyczacego zwrotu udzielonej bonifikaty dotyczy zbycia nieruchomosci przed
uptywem 10 lat od transakcji zwigzanej z udzieleniem bonifikaty. Aby przepis ten miat
zastosowanie w okolicznosciach niniejszej sprawy pozwana, bedaca jednostka
samorzadu terytorialnego musiataby dokonaé¢ zbycia nieruchomosci na rzecz innej
jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, a taka sytuacja oczywiscie
nie miata miejsca w niniejszej sprawie. Ponadto przyczyna, dla ktorej powodka
dochodzi zwrotu udzielonej bonifikaty jest wykorzystanie nieruchomosci na inny cel,
niz wskazany w umowie, a nie sam fakt zbycia nieruchomosci przed uptywem 10 lat
od sprzedazy.

Nie znalazt Sad Apelacyjny podstaw do uznania za uzasadniony zarzut
naruszenia art. 5 kc. Zarzut ten motywowany byt zachowaniem powodki

polegajacym na $wiadomym wprowadzeniu pozwanej w btad co do wartosci rynkowej



nieruchomosci, okreslanej w protokole rokowan na kwots 800 000 zi. oraz faktem, ze
powoddka ,zarobita” na transakcji 164 000 zl. |, stad sprzecznie z zasadami wspoizycia
spotecznego domaga sie powodka zwrotu bonifikaty. Celem oceny zasadnosci tak
motywowanego zarzutu Sad Apelacyjny poczyn# wizsne ustalenia okolicznosci
wynikajgcych z zeznan przestuchanych przez Sad Okregowy swiadkow, z ktorych
Sad Okrggowy skorzystal jedynie w zakresie ustalenia, Ze pozwana Gmina
zapoznata sie z operatem szacunkowym rzeczoznawcy majgtkowego po raz
pierwszy w toku niniejszego procesu. Fakt ten rzeczywiscie wynikat z zeznan
stuchanych swiadkéw, jednak dia oceny zasadnosci zarzutu naruszenia art. 5 k.c.
istotne sg przyczyny takiego stanu wiedzy zarzadzajacych Gming w roku 2002. Nie
zastugujg — w ocenie Sadu Apelacyjnego - na wiare zeznania swiadka Henryka
Studzienskiego (k- 88 — 89), burmistrza Pszczyny w latach 2001 -2006, ze powodka
nie udostepniata operatu szacunkowego mimo nalegan ze strony Gminy. Z zeznan
zarowno tego swiadka jak | pozostalych przestuchanych w sprawie — Stawomira
Kowalskiego, owczesnego zastepcy burmistrza (k- 95 — 96) i Adama Matusiewicza,
owczesnego skarbnika Gminy (k- 102 -103) wynika, ze zaden z nich nie przypomina
sobie nawet wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, w kiorym
okreslona zostata cena sprzedazy na kwote 600 000 zi. Najprawdopodobniej zatem
reprezentujgcy Gmine burmistrz i wspotpracujgce z nim osoby w ogole nie
zainteresowaly sie uzyskaniem od powodki operatu szacunkowego nabywanej
nieruchomosci. Ponadio dziatajgace w imieniu pozwanej osoby, przystepujgce do
rokowan w sprawie nabycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym z pewnoscig
miaty mozliwos¢ | powinny byly poczyni¢ wiasnym sumptem ustalenia odnosnie
przyblizonej wartosci rynkowej nieruchomos$ci. Tymczasem z zeznan Swiadka
Stawomira Kowalskiego wynikaja wrecz przeciwne okolicznosci, bo przystepujac do
czynnosci zmierzajgcych do nabycia nieruchomosci, swiadek nie posiadat wiedzy o
stanie technicznym budynkéw na tej nieruchomosci i przyjmowat za prawdziwe
zapewnienia sprzedajacego, ze stan tych budynkow jest bardzo dobry ( ,Pamietam,
ze podczas tej rozmowy w Krakowie mowito sie, ze ta nieruchomosc jest tyle warta,
miedzy innymi, z uwagi na bardzo dobry stan techniczny budynkow. Kilka lat p6zniej
ogladatem te budynki i okazato sig, ze ich stan nie byt taki dobry. Fachowcy nawet
stwierdzili, Ze nie nadajg sie na cele mieszkalne” k- 95). Podobnie zdumiewajacy
brak rozeznania co do wartosci nabywanej nieruchomosci i mozliwosci wykorzystania
jej na deklarowany w umowie cel (m.in. urzadzenie domu pomocy spofecznej w
istniejacych budynkach) wynika z zeznan Henryka Studzienskiego i Adama
Matusiewicza. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie mozna wzgledami na zasady




wspotzycia spotecznego usprawiedliwiac nieudolnosci zarzadzajgcych pozwang
gming, ktérzy w jej imieniu zawarli transakcje oceniang obecnie jako niezwykle
niekorzystna. Przede wszystkim sprzeczne z zasada elementarnej dbatosci o dobro
spoteczne jest wysuwane obecnie twierdzenie, ze 6wczesne wladze gminy Pszczyna
nie posiadaty rozeznania co do przyblizonej wartosci nieruchomosci, znajdujacej sig
na terenie gminy. Z tych wzgledéw zarzut naruszenia art. 5 k.c. podniesiony w
apelacji oceniony zostat jako niezasadny.

Bezzasadno$é wszystkich omoéwionych zarzutéw zawartych w apelacji
pozwanej powoduje koniecznos¢ oddalenia jej apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.

Nie zastugiwata takze na uwzglednienie apelacja powodki.
Nie naruszyt Sad Okregowy przepisu art. 67 ust. 3 u.g.n. ,przez btedng interpretacje i
uznanie, iz cena sprzedazy nieruchomosci zostata okreslona przez powodke w
wysokosci 600 000 zt., podczas gdy ustalona pomigdzy stronami cena wynosita
800 000 zi.” Strony zaréwno w protokole rokowan, sporzadzanym don aneksie jak i w
umowie notarialnej sprzedazy nie postugiwaly sie okresleniem: ,cena” w odniesieniu
do kwoty 800 000 zi., lecz nazywaly te kwote wartoscig rynkowa nieruchomosci. Sad
Okregowy w petni poprawnie“uz‘“ﬁ‘a#,_z'_e okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci,
zdefiniowane w art. 151 u.g.n. nie nalezy do kompetencji stron, lecz wynikac
powinno z operatu szacunkowego uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego.
Jednoczesénie nie mozna byto uznaé, ze dwa podmioty, bedace uczestnikami rynku
obrotu nieruchomosciami i stosujace niemal na co dzien ustawe o gospodarce
nieruchomosciami nie potrafity zadba¢ o precyzyjny i zgodny z ustawa zapis
skiadanych przez nie o$wiadczen woli, co prowadzi¢ miatoby do nadania innego
sensu uzywanym okresleniom. Nie byto zatem podstaw do uznania — jak stusznie
wywiodt Sad Okregowy — ze kwota 800 000 zt. nazwana wartoscig rynkowg
nieruchomosci w istocie byta ceng tej nieruchomosci. Interpretacja oswiadczen woli
stron, dokonana przez Sad Okregowy na podstawie art. 65 § 1i 2 k.c., doprowadzita
do logicznego wniosku, Ze wartoscig rynkowa nieruchomosci byta kwota 335 241 zt.,
a ceng kwota 600 000 zt. wskazana w wykazie nr 4/5477/S/02. Tym samym nie
naruszyt Sad Okregowy, wbrew zarzutom apelujacej powddki art. 68 ust. 2 u.g.n.
gdyz zadanie zwrotu bonifikaty mogto dotyczy¢ jedynie réznicy migdzy ceng
nieruchomosci (600 000 zt) a kwotg zaptacong przez kupujaca z uwzglednieniem
bonifikaty (500 000 zt.). Nalezy w tym miejscu odwota¢ sie do argumentacii
przedstawionej w niniejszym uzasadnieniu odnoszacej sig do niemozliwosci
podzielenia stanowiska, ze cena nieruchomos$ci okreslona w wykazie wskazana

zostata z uwzglednieniem bonifikaty.



Z tych wzgledéw apeiacia powodki podiegaia j=ko Sezzasadna oddaleniu na
mocy art. 385 k.p.c.

Konsekwencja oddalenia obu apelacji jest wz=emne zniesienie Kosztow
postepowania apelacyjnego miedzy stronami na podsiawie art. 100kp.c.




