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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Maria Szulc
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Miasta G.

przeciwko Wyzszej Informatycznej Szkole Zawodowej w G.
w likwidaciji

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 12 kwietnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 lutego 2011 r.,

1) oddala skarge kasacyjna

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 3600
(trzy tysigce szeséset) ziotych tytutem zwrotu kosztow
postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Gmina Miasto G., po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa, wniosta o
zasgdzenie od Wyzszej Informatycznej Szkoty Zawodowej w G. w likwidacji
(WISZ) kwoty 468.969,39 zitotych tytutem zwaloryzowanych kwot bonifikat
udzielonych pozwanej przy oddaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci

potozonych w G.

Pozwana WISZ wnoszgc o oddalenie powoddztwa podnosita, ze Prezydent
Miasta G. wyrazit zgode na odstgpienie od zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty.
Wedilug pozwanej nie doszto do zbycia prawa uzytkowania wieczystego ale
przejecia przedsiebiorstwa przez Panstwowg Wyzszg Szkote Zawodowg w G.
(PWSZ), a ponadto roszczenie powoda nie zastuguje na uwzglednienie ze wzgledu

na tresc¢ art. 5 k.c.

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2010 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo
co do dochodzonej kwoty oraz umorzyt postepowanie w zakresie cofnietego
powodztwa o zaptate kwoty 32.417,44 ziotych. Podstawe rozstrzygniecia w
pierwszej instancji stanowity nastepujgce ustalenia faktyczne: Umowag z dnia 10
pazdziernika 2002 r. Miasto G. oddato WISZ w uzytkowanie wieczyste na 99 lat
dziatke gruntu nr 1273 o powierzchni 6.448 m?, potozong w G. przy ul. M.34 oraz
sprzedato tej Szkole trzy usytuowane na tej dziatce budynki w trybie
bezprzetargowym z przeznaczeniem na realizacje celu publicznego — prowadzenie
Wyzszej Informatycznej Szkoty Zawodowej w G. W umowie ustalono, ze w
przypadku zbycia nieruchomosci lub wykorzystania jej na inny cel przed uptywem
10 lat od dnia sprzedazy, WISZ bedzie zobowigzana do zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie. Cena sprzedazy budynku po udzieleniu 50% bonifikaty
wyniosta 196.225,50 ztotych. Kolejng umowg zawartg dnia 11 pazdziernika 2006 r.
pozwana nabyta od powddki potozong przy ul. M. 32 inng nieruchomos¢
o powierzchni 0,5436 ha zabudowang budynkiem koszarowym, dwupietrowym.
W umowie tej rowniez przewidziano, ze w razie zbycia nieruchomosci lub
wykorzystania jej na inny cel przed uptywem 10 lat od sprzedazy WISZ bedzie

zobowigzana do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji. Jak



ustalit sgd, pozwana przeprowadzita kapitalny remont pierwszego z nabytych
budynkow za kwote 2.896.400 zlotych. W zwigzku z nizem demograficznym,
wysokimi kosztami ksztatcenia inzynieréw informatyki, brakiem dotacji panstwowej
dla uczelni niepublicznych oraz niemoznoscig dalszego zwiekszania optat
czesnego, brakiem perspektyw rozwoju uczelni pozwana rozwazata zakonczenie
prowadzonej przez siebie dziatalnosci edukacyjnej zwigzku. Od 2006 r. pozwana
notowata straty. Aby utrzymacé w G. ksztatcenie studentéw w kierunku technicznym
jako sposob zakonczenia dziatalnosci, wybrano przekazanie tej dziatalnosci dla
PWSZ, ktora miata takze przejg¢ baze lokalowg wraz z wyposazeniem. Po
uzyskaniu zgody Ministra Nauki i Szkolnictwa Wyzszego na ten sposéb likwidacii
WISZ dnia 10 stycznia 2009 r. otwarto jej likwidacje a likwidatorem zostata
powotana dotychczasowa kanclerz uczelni G. L. Umowg z dnia 23 lutego 2009 r.
WISZ w likwidacji sprzedata PWSZ nieruchomo$¢ potozong przy ul. M. 32 z
nadajgcym sie do remontu budynkiem oraz zbyta prawo wieczystego uzytkowania
dziatki potozonej przy ul. M. 34 oraz prawo wiasnosci potozonego na tej dziatce
budynku w bardzo dobrym stanie technicznym, wykorzystywanego zgodnie z
przeznaczeniem w celu prowadzenia dziatalnosci w zakresie nauki i szkolnictwa.
Cena nabycia wyniosta 6.210.000 ztotych, przy czym czesc¢ tej kwoty nabywca miat
za zgodg zbywcy przelac¢ na rzecz jego wierzycieli. PWSZ nabyta nieruchomo$ci z
przeznaczeniem na cele dziatalnosci statutowej iwtym celu zobowigzata sie
przejg¢ od poczatku semestru letniego roku akademickiego 2008/2009 studentow
WISZ w likwidacji. Nastepnie 9 marca 2009 r. WISZ w likwidacji przekazata PWSZ
cate wyposazenie uczelni z przeznaczeniem na dziatalnoS¢ w zakresie nauki i
szkolnictwa. PWSZ kontynuuje te dziatalnos¢. Zostaty zachowane informatyczne
kierunki ksztatcenia. Ze srodkdw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
pozwana WISZ w likwidacji pokryta swoje zobowigzania finansowe z lat ubiegtych,
sptacita tez wszystkie kredyty. Pozostate srodki sg przeznaczane na finansowanie
Zachodniego Centrum Innowacji, ktérego pozwana jest udziatowcem. WISZ
zatrudnia jedynie likwidatora i ksiegowg. Wysokos¢ udzielonych bonifikat po ich
waloryzacji dla nieruchomosci potozonej przy ul. M. 34 wyniosta 228.642,94
ztotych, a dla nieruchomosci potozonej przy ul. M. 32 jest to kwota 272.734,89

ztotych. Prezydent Miasta G., ktory wczesniej utrzymywat kontakty stuzbowe i



towarzyskie z kanclerz WISZ G. L., po uzyskaniu informacji o porozumieniu
zawartym przez WISZ i PWSZ oswiadczyt, ze w przypadku sprzedazy
nieruchomosci bedzie domagat sie zwrotu udzielonych bonifikat, po ich waloryzacji i
stanowisko to konsekwentnie podtrzymywat az do ostatecznego wezwania
pozwanej do zapfaty z dnia 21 pazdziernika 2009 r. Sgd Rejonowy ustalit takze, ze
dziatalnosci WISZ towarzyszyly liczne wydarzenia naukowe i zawodowe, ktére
promowaty Miasto G. Byta to jedyna uczelnia techniczna w pétnocnej czesci

wojewodztwa i druga, po Uniwersytecie w wojewodztwie.

Na podstawie tych ustalen Sad Okregowy przyjat, Ze do Zgdania powoda
ma zastosowanie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. nr 115, poz. 741 ze zm. pdzniej jedn. tekst: Dz. U.
z 2000 r., nr 46, poz. 543 ze zm. i z 2004 nr 261, poz. 2603 ze zm., a obecnie jedn.
tekst Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm. - dalej jako u.g.n.) w brzmieniu
obowigzujagcym w momencie zaistnienia przestanek do zwrotu bonifikaty i zdaniem
sgdu, w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci, zostaty spetnione przestanki do jego
zastosowania. Sad podkreslit brak wykazania, ze Prezydent Miasta G. ziozyt
oswiadczenie, iz nie bedzie domagat sie od pozwanej zwrotu bonifikat. Uznat
natomiast za uzasadniony podniesiony przez WISZ zarzut sprzecznosci
zgtoszonego roszczenia z zasadami wspofzycia spotecznego i spoteczno
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Sgd Okregowy wzigt bowiem pod uwage
szczegoblng sytuacje, w ktérej pomimo zbycia nieruchomosci cel udzielonych
bonifikat zostat zachowany, a takze niewatpliwy wktad WISZ dla dobra Miasta G. i

jego mieszkancow.

Na skutek apelacji powddki Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 lutego 2011
r. zmienit wyrok Sgadu Okregowego oddalajgcy powddztwo w ten sposob, ze
zasadzit na rzecz powodki kwote 468.969,39 ziotych oraz rozstrzygnat o kosztach

postepowania stosownie do jego wyniku.

Sad Apelacyjny podzielit w catosci dotychczasowe ustalenia faktyczne.
Nie podzielit jedynie wnioskow Sgdu Okregowego, iz w tym stanie faktycznym
zaistnialy przestanki do zastosowania art. 5 k.c. Sad Apelacyjny zarzucit brak

rozwazenia, ze po sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 10 lat od ich zakupu



pozwana pozostata ,wzbogacona” o kwote ok. 2 milionéw ztotych. Nieruchomosci
nabyte w 2002 i 2006 r. za kwote 450.000 ztotych powddka zbyta nastepnie
za kwote ok. 6.200.000 ztotych, co przy uwzglednieniu, ze poniosta koszty remontu
budynku potozonego na jednej z dziatek w kwocie 2,8 min ziotych, przyniosto
,wzbogacenie” o kwote 2 miliony ztotych. Podkreslit, ze zgodnie z art. 27 ust. 8
ustawy z dnia 27 lipca 2005 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz. U. nr 164, poz. 1365,
ze zm.) tryb likwidacji uczelni niepanstwowej w zakresie uregulowanym w ustawie
okresla jej statut. W § 53 tego statutu przewidziano, ze z dniem zakonhczenia
likwidacji uczelni jej majatek oraz zobowigzania przejmuje zatozyciel. Podzielit
stanowisko powodki, ze zgdanie zwrotu bonifikaty nie krzywdzi pozwanej, skoro
z jednej strony konczy ona dziatalnos¢, ktora stanowita podstawe decyzji
0 sprzedazy jej nieruchomosci z bonifikatg, a z drugiej strony uzyskuje S$rodki
pieniezne duzo wieksze, niz wydane w celu ich nabycia. Zbywajgc nieruchomo$¢
Gmina udzielita pozwanej nie tylko bonifikaty w cenie, ale nadto tak ustalong
preferencyjng cene roztozyta jeszcze na 10 — rocznych rat. Oznacza to, ze WISZ do
daty wtornego zbycia nieruchomosci musiata wytozy¢ z wiasnych srodkéw i
zaptacic jedynie czes¢ ceny, obnizonej o potowe przez udzielong bonifikate. Cena
w umowie z 2002 r. obejmowata tylko warto$¢ budynkéw posadowionych na dziatce
oddanej w uzytkowanie wieczyste. Nadal jest prowadzone postepowanie
likwidacyjne w celu sciggniecia wierzytelnosci od dtuznikéw uczelni. Wedtug Sgdu
Apelacyjnego, nie zostato tez wykazane, aby cena jakg pozwana uzyskata w
wyniku sprzedazy nieruchomosci miata by¢ duzo nizsza od ceny, jakg uczelnia
zdotataby osiggna¢ sprzedajgc nieruchomos¢é innym podmiotom nie Swiadczgcym
ustug edukacyjnych. Cho¢ istotnie, utrzymany zostat kierunek informatyczny, to
jednakze z catg pewnoscig nie wszyscy studenci przeszli do nowej szkoty i nie cata
kadra dydaktyczna znalazta w niej zatrudnienie. Jest rzeczg oczywistg, ze
zaprzestanie dziatalnosci na niezbyt wielkim rynku przez jedng z uczelni, zubaza
ten rynek i cho¢ rzeczywiscie istnienie jednego silnego osrodka akademickiego w
miescie mogtoby — co podnosita pozwana — przynies¢ Gminie duzo wieksze
korzysci, to jednakze pozostaje to bez wiekszego znaczenia dla ustawowego
obowigzku zwrotu bonifikaty. Jak podkreslit Sad Apelacyjny, prywatne uczelnie

wyzsze sg, przedsiebiorcami i mogg prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg, a zatem



sg nastawione na osigganie zysku. Kazda promocja szkoty, czy przez nig sama,
czy tez za posrednictwem Gminy przynosi przede wszystkim korzysci samej
uczelni. Gmina nie moze przy tym ponosi¢ negatywnych konsekwencji nieudanych
przedsiewzie¢ gospodarczych podmiotéw prywatnych nawet jezeli te realizujg
zadania uzytecznosci publicznej. Poza tym zdaniem sadu, nie moze pozostawac
bez znaczenia dla oceny roszczenia pod kgtem zastosowania art. 5 k.c.
stosunkowo krétki okres pomiedzy nabyciem drugiej nieruchomosci w 2006 r.,
a datg jej zbycia po cenie blisko trzykrotnie przewyzszajgcej ustalong cene zakupu
a takze niesporne, ze PWSZ, pomimo przeznaczenia nabywanej nieruchomosci na
dziatalnos¢ w zakresie szkolnictwa, musiata za nie zaptaci¢ pozwanej cene
rynkowg. W koncu sad podkreslit jako korzystne dla pozwanej to, ze tylko jedna
bonifikata zostata zwaloryzowana, a od zasgdzonego roszczenia pienieznego

powod ostatecznie nie dochodzit naleznosci odsetkowych.

Pozwana WISZ wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu drugiej instanciji.
W ramach podstawy wymienionej w art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita naruszenie:
art. 278 § 1 w zw. z art. 232 i 382 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodu z opinii
biegtego na okolicznos¢ prawidtowosci wyliczenia dochodzonej kwoty; art. 316 § 1
w zw. z art. 391 § 1, 382 i 386 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie istoty sprawy i
uchylenie sie od oceny polityki promocyjnej powoda; art. 328 § 2 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. przez niedostateczne uzasadnienie wyroku; art. 193 Konstytucji RP
przez zaniechanie zwrdocenia sie z pytaniem prawnym do Trybunatu
Konstytucyjnego w zakresie zgodnosci art. 68 ust. 2 i 2¢c u.g.n. postanowieniami

Konstytuciji

Na podstawie wymienionej w art. 398> § 1 pkt 1 k.p.c. pozwana zarzucita
naruszenie: art. 5 k.c. przez jego btedng wyktadnie i niezastosowanie; art. 68 ust.
2c u.g.n. przez jego btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze odstgpienie od
zgdania zwrotu bonifikaty moze nastgpi¢ w sytuacjach szczegdinych,
po zapoznaniu sie z sytuacjg finansowg podmiotu zobowigzanego do zwrotu; art.
55 k.c. przez przyjecie, ze sprzedaz przedmiotowych nieruchomo$ci nie byta
elementem sprzedazy przedsiebiorstwa pozwanej; art. 68 ust. 2 u.g.n. przez btedng
wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze przepis ten ma zastosowanie w razie

przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w ramach sprzedazy przedsiebiorstwa.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Poniewaz skarga kasacyjna zostata oparta na obu podstawach
wymienionych w art. 398%§ 1 k.p.c., w pierwszej kolejnosci wymagaja rozwazenia
zarzuty dotyczgce naruszenia przepisow postepowania rzutujgce na mozliwosc¢

oceny prawidtowosci zastosowanego prawa materialnego.

Sposob waloryzacji kwoty réwnej udzielonej bonifikacie okresla art. 227
wzw. z art. 5 u.g.n., ktory ma zastosowanie do wszystkich waloryzacji kwot
naleznych z tytutdbw okreslonych w tej ustawie. Przewiduje on zastosowanie
w tym zakresie wskaznikow zmian cen nieruchomosci ogtaszanych przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszczen, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”. Takie wyliczenie
przedstawita powodka przy pozwie. Pozwana kwestionujgc poczatkowo
to wyliczenie, ostatecznie zarzucata jedynie, ze w pierwszej z zawartych uméw
strony nie przewidziaty waloryzacji bonifikaty. Stanowisko to zaakceptowat powdd

i cofnat pozew w tym zakresie co do kwoty 32.417,44 ziotych.

Jak przyjmuje sie jednolicie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze wyjgtkowo wypetniaé podstawe kasacyjng
przewidziang w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. Ma to miejsce wéwczas, gdy wskutek
uchybienia konkretnym wymaganiom okreslonym w art. 328 § 2 k.p.c. zaskarzone
orzeczenie zostato sporzgdzone w taki sposob, ze niemozliwe jest
przeprowadzenie kontroli kasacyjnej ( por. miedzy innymi wyroki z: 6 lipca 2011 r.,
| CSK 67/11, nie publ.; z dnia 2 czerwca 2011 r., | CSK 581/10, nie publ.; z dnia
8 czerwca 2010 r., | PK 29/10, nie publ.). Majgc na uwadze przedstawione
stanowisko, nalezy stwierdzi¢, ze uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera
elementy wymagane trescig przywotanego przepisu i wyrok ten nie uchyla sie od
kontroli kasacyjnej. Wbrew zarzutom skargi kasacyjnej Sgd Apelacyjny odniost sie,
choé¢ nie wprost, do zarzutéw podniesionych w odpowiedzi na apelacje.
W pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia Sad Apelacyjny podzielit nie
tylko ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji ale takze wywody tego Sadu
dotyczgce podstawy prawnej wyrokowania a zatem takze stanowisko, ze sprzedaz

przedsiebiorstwa, ktérego sktadnikami sg nieruchomosci nabyte z bonifikatg,



stanowi takze ,zbycie nieruchomosci’, o jakim mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n.
Sad Apelacyjny nie podzielit jedynie wniosku Sgdu Okregowego, iz w ustalonym
stanie faktycznym zaistniaty przestanki do zastosowania art. 5 k.c. Jak trafnie
podniést Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lutego 2007 r. (sygn. akt | CSK 410/06,
nie publ.) uzasadnienie wyroku Sgdu drugiej instancji nie musi zawiera¢ wszystkich
tych elementéw, ktére winno cechowac uzasadnienie Sgdu pierwszej instancji. Sad
odwotawczy jest, co prawda réwniez instancjg merytoryczng, jednak w sytuacji, gdy
podziela dokonang ocene dowoddéw i przyjmuje ustalenia faktyczne za wiasne,
wystarczy, ze da temu wyraz w uzasadnieniu. Jednoczesnie Sad Apelacyjny
szeroko uzasadnit brak podstaw do zastosowania art. 5 k.c. i nie przedstawit
zadnych watpliwosci odnosnie niekonstytucyjnosci art. 68 ust. 2 i 2c u.g.n.
Z przytoczonego przez skarzgcg fragmentu uzasadnienia zaskarzonego wyroku
dotyczagcego przejscia kadry i studentéw do PWSZ wynika, ze wniosek Sgdu oparty
zostat na domniemaniu. Stwierdzenie, ze niesporne byto nabycie nieruchomosci
za cene rynkowg, nalezy fgczy¢ ze stanowiskiem wyrazonym w innym miejscu
uzasadnienia a mianowicie, ze nie zostalo wykazane, aby cena jakg
pozwana uzyskata w wyniku sprzedazy miata by¢ duzo nizsza od ceny jaka
uczelnia zdofataby uzyskacC sprzedajgc innym podmiotom nie sSwiadczgcym ustug

edukacyjnych.

Jako rozmijajgce sie z trescig wymienionych w skardze kasacyjnej przepisow
postepowania nalezy oceni¢ zarzuty nierozpoznania przez Sad drugiej instanciji
istoty sprawy i uchylenie sie przez ten Sad od oceny polityki promocyjnej powoda
w kontekscie art. 5 k.c. Jednoczesnie trzeba zwazy¢, Zze nie doszto do wyrazonego
opisowo naruszenia prawa procesowego albowiem Sad Apelacyjny wyjasnit,
dlaczego nie mogto odnies¢ skutku powotywanie sie przez pozwang na polityke

promocyjng powodki.

Konsekwencjg uznania bezzasadnosci podstawy kasacyjnej naruszenia
przepisOw postepowania jest koniecznos¢ badania zarzutow w zakresie pierwszej
z podstaw kasacyjnych wytgcznie w oparciu o stan faktyczny sprawy bedagcy
podstawg zaskarzonego orzeczenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 kwietnia 2002 r., 11l CKN 966/00, nie publ.).



Nie zastuguje na uwzglednienie, najczesciej przytaczany w skardze
kasacyjnej, zarzut odnoszacy sie do art. 5 k.c. polegajgcy na btedzie w subsumciji,
wyrazajgcym sie tym, ze ustalonego stanu faktycznego btednie nie "podciggnieto”
pod hipoteze zawartej w tym przepisie normy prawnej. Jak trafnie podniost
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 r. (sygn. akt Il CSK 640/10, nie
publ.) istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzgce do redukcji bgdz unicestwienia tych praw majg
charakter wyjgtkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c.,
z uwagi na jego wyjgtkowy - w powyzszym ujeciu — charakter, musi byc¢
uzasadniona istnieniem okolicznosci razgcych i nieakceptowanych w Swietle
powszechnie uznawanych w spoteczenstwie wartosci. W tym samym wyroku,
oceniajgc zarzut niewtasciwego zastosowania art. 68 ust. 2 u.g.n., Sgd Najwyzszy
zaaprobowat poglad wyrazony w wyroku z dnia 23 listopada 1999 r. (Il CKN 570/98
- nie publ.) na gruncie prawa spotdzielczego, ze uprawnieni z tytutu udzielenia przy
kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymujg warunku nie sprzedawania lokalu
w okreslonym przez ustawe czasie i sprzedajg go z zyskiem, sami pozostajgc
W niezgodzie z zasadami wspétzycia spotecznego, nie mogg skutecznie
zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajgc

naruszenie art. 5 k.c.

Sad Najwyzszy podziela wszystkie wzgledy, ktérymi kierowat sie Sad
Apelacyjny uznajac, iz brak jest podstaw do zastosowania art. 5 k.c. i odmdwienia
na tej podstawie powddce ochrony. Jedynie dodatkowo trzeba podniesc,
ze bonifikata udzielona powddce na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. miata charakter
podmiotowy. Dlatego nie moze mie¢ decydujgcego znaczenia dalsze
wykorzystywanie nabytej nieruchomosci na ten sam cel jaki uzasadniat udzielenie
bonifikaty, ale juz przez inny podmiot, zwtaszcza wtedy, gdy pozwana jako
nabywczyni nieruchomos$ci uzyskujgc bonifikate zbyta te nieruchomosci
za znacznie wyzszg cene. W art. 68 ust. 2 u.g.n. zostaly wskazane rownorzedne
okolicznosci naktadajgce na nabywce obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty.
Spetnienie ktoérejkolwiek z nich stanowi wystarczajgcg podstawe roszczenia,
a zatem jest nig takze samo zbycie nieruchomosci przed uptywem 10 lat liczac od

dnia nabycia bez wzgledu na to, czy nieruchomos¢ ta bedzie w dalszym ciggu
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wykorzystywana na ten sam cel. Nie ma racji skarzgca uznajgc, ze ekonomicznie
optacalny dla nabywczyni nieruchomosci charakter dalszej transakcji zbycia
nieruchomosci nie ma znaczenia dla oceny zgodnosci zgdania zwrotu udzielonej
bonifikaty z zasadami wspotzycia spotecznego i spoteczno gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa. Te aspekt byt brany pod uwage przez powddke przy
podejmowaniu innych decyzji dotyczacych zwrotu udzielonej bonifikaty, o czym
Swiadczy chociazby, trafnie uwzgledniony przez Sad Apelacyjny, przypadek
odstgpienia od zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty wobec Zaktadu Doskonalenia
Zawodowego w G., ktory nieodpfatnie przeniost wtasnos$¢ nabytej nieruchomosci.
Dziatalnos¢ prywatnej wyzszej uczelni niewatpliwie stuzyta rozwojowi regionu
objetego zakresem dziatania powddki, ale jednoczesnie przynosita korzysci
podmiotowi prowadzgcemu te uczelnie, na co rowniez trafnie zwrécit uwage Sad
Apelacyjny odwotujgc sie dodatkowo do postanowien statutu pozwanej uczelni
iustalonego w nim ostatecznego lokowania majagtku pozostatego po
przeprowadzeniu postepowania likwidacyjnego. Wszystkie te okolicznosci, tgcznie
z tym, co uwzglednit Sgd Apelacyjny, nie dajg podstaw do przyjecia, ze domaganie
sie przez powddke zwrotu od pozwanej bonifikaty i to tylko czesciowo
zwaloryzowanej i bez odsetek z tytutu opdznienia sie ze spetnieniem swiadczenia
pienieznego jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa

lub zasadami wspotzycia spotecznego.

Nie ma racji skarzgca zarzucajgc naruszenie art. 68 ust. 2 u.g.n. przez
uznanie, ze przewidziany w nim obowigzek zwrotu dotyczy takze przypadku
sprzedazy przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55 k.c. Podstawg rozstrzygniecia
o powstaniu obowigzku zwrotu bonifikaty przez pozwang jest stan prawny z chwili
zbycia nieruchomosci. Ten utrwalony w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglad
jest oparty na stusznym zatozeniu, ze jezeli powstanie obowigzku zwrotu kwoty
réwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcjg naruszenia ustawowych
ograniczen w dysponowaniu i rozporzgdzaniu nabytg nieruchomoscia, to o tym, czy
dane zdarzenie stanowi takie naruszenie i pocigga za sobg powstanie tego
obowigzku powinny rozstrzygac, zgodnie z zasadg tempus regit actum, przepisy
obowigzujgce w chwili zaistnienia tego zdarzenia (tak Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 111/11; zob. takze uchwate z dnia 31 marca
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2011 r., Il CZP 112/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 75 oraz wyrok z dnia 7 lipca
2011 r., Il CSK 683/10). W zwigzku z tym nie ma znaczenia, iz w chwili zawierania
w 2002 r. pierwszej umowy, brak byto w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
definicji zbycia nieruchomosci. Taka zmiana zostata wprowadzona z dniem
22 wrzesnia 2004 r. (art. 1 pkt 1, 19 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami... Dz. U. Nr 141, poz. 1492).
Wedtug dodanego do art. 4 punktu 3b, ilekro¢ w ustawie jest mowa o zbywaniu
albo nabywaniu nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie czynnosci
prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Skoro na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zostato zdefiniowane pojecie ,zbycia nieruchomosci”, to nie ma
zadnego usprawiedliwienia dla nadawania temu okresleniu innego znaczenia.
Nie ulega watpliwosci, ze takze zbycie przedsiebiorstwa obejmujgcego prawo
witasnosci nieruchomosci i prawo wieczystego uzytkowania — o ile tak ocenic
zawartg pomiedzy WISZ i PWSZ z dnia 23 lutego 2009 r. notarialng umowe
przeniesienia wifasnosci zabudowanej nieruchomos$ci i prawa wieczystego
uzytkowania gruntu z prawem witasnos$ci potozonego na nim budynku - stanowi
czynnosc¢ prawng zbycia nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 4 pkt 3b jak i w art. 68
ust. 2 u.g.n. (zob. tez jednolite stanowisko sgdéw administracyjnych co do uznania,
ze wniesienie przez gmine do spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig aportu
w postaci nieruchomosci stanowi zbycie nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 4 pkt
3b i art. 34 ust. 1 u.g.n. — wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Bydgoszczy z dnia 30 maja 2011 r. Il SA/Bd 1323/10 i orzeczenia wymienione
w jego uzasadnieniu). Konsekwencjg zbycia przez pozwang nieruchomosci jest
powstanie, na zgdanie wtasciwego organu, przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n.

obowigzku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji.

Sprzedaz nieruchomosci jest stosunkiem cywilnoprawnym. W przypadku
sprzedazy Ilub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym tres¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na postawie
umowy sprzedazy pomiedzy gming a nabywcg, jest okreslona nie tylko

postanowieniami umowy ale takze przepisami prawa w tym réwniez art. 68 ust. 2
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u.g.n. Ustawowe prawo gminy do zgdania zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie stanowi zatem element tgczacego strony umowy sprzedazy
nieruchomosci stosunku prawnego. Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 6.11.2002 r.,
[l CZP 59/02 (OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101) uznat, ze roszczenie gminy o0 zwrot
udzielonej nabywcy bonifikaty jest adresowane do nabywcy lokalu jako
kontrahenta gminy i nie wygasa w chwili jego Smierci. Jest to wiec potwierdzenie,
ze w razie zbycia lokalu przez gmine, ze stosunku prawnego, ktory powstat na
podstawie umowy sprzedazy, wynika nie tylko roszczenie gminy o zaptate ceny, ale
rowniez roszczenie o zwrot udzielonej nabywcy bonifikaty, jezeli zajdg okolicznosci
okreslone w art. 68 ust. 2 u.g.n. Tym samym Sad Najwyzszy podzielit poglad,
ze stosunek tgczacy gmine z nabywcg lokalu istnieje réwniez po zaptacie przez
nabywce ceny obejmujgcej udzielong mu bonifikate (tak Sgd Najwyzszy w uchwale
z dnia 9 grudnia 2005 r., Il CZP 112/05, OSNC 2006 nr 11, poz. 184).

Bonifikata uregulowana w art. 68 ust. 1 u.g.n. jest wyjgtkiem od zasady
sprzedazy nieruchomosci za cene odpowiadajgcg wartosci rynkowej (art. 67 ust. 1
i 2 u.g.n.) i stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy. Z kolei zasadg okreslong
w art. 68 ust. 2 u.g.n. jest zwrot bonifikaty. W ust. 2a tego artykutu
wskazane zostaty wyjatki od tej zasady. Zarébwno w piSmiennictwie prawniczym
jak i w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego powszechnie aprobowane jest, ze wyjatki
nie mogg bycC interpretowane w sposéb rozszerzajgcy (exceptiones non sunt
extendedae). Zgodnie z przyjetg z dniem 22 pazdziernika 2007 r. zmiang ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (art. 1 pkt 21 lit d ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami ... Dz. U. Nr 173, poz. 1218),
wedtug art. 68 wust. 2c wilasciwy organ moze odstgpi¢ od zgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty, w innych przypadkach niz okreslone w ust. 2a, za zgodag
odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku. Jest to nie tylko kolejny wyjatek od
zasady zwrotu bonifikaty ale takze uprawnienie zwigzane z nawigzanym na skutek
sprzedazy nieruchomosci stosunkiem cywilnoprawnym, a podjecie decyzji w tym
zakresie, pozostajgce poza sferg stosunkéw administracyjno prawnych,
zalezy, nie od spetnienia ustawowych przestanek, ale od uznania wiasciwego

organu (wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 3 wrzesnia 2010 r.,

| OSK 1338/10 nie publ. a takze uchwata sktadu pieciu sedziow NSA z dnia
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9 pazdziernika 2000 r., OPK 15/00, ONSA 2001, nr 1, poz. 18). W przypadku
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy jest nim wiasciwy organ wykonawczy
gminy (art. 4 pkt 9 u.g.n.). W rozpoznawanej sprawie uprawnienia te zgodnie z art.
26 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (jedn. tekst Dz. U.
z 2001 r., Nr 142, 1591 ze zm.) wykonuje Prezydent Miasta G. , przy czym zgoda
rady gminy nie ma wigzgcego charakteru. Jak wskazano wyzej, odstgpienie od
zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty, pozostawione uznaniu wtasciwego organu,
stanowi wyjatek od przyjetej na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
reguty zgdania zwrotu obowigzkowo udzielonej bonifikaty. Stusznie wobec tego
przyjat Sad Apelacyjny, ze powinny o tym decydowal szczegdlne okolicznosci.
Jednoczesnie ten Sad wskazat sytuacje finansowg nabywcy nieruchomosci, jako
jedng z mozliwych przyczyn usprawiedliwiajgcych odstgpienie od zgdania zwrotu
bonifikaty. Nieskorzystanie z uprawnienia do odstgpienia od zgdania zwrotu, jesli
rzeczywiscie takie szczegolne okolicznosci wystgpity, moze podlega¢ ocenie w
procesie na gruncie art. 5 k.c. Dlatego nie doszto do zarzucanego w skardze

kasacyjnej naruszenia art. 68 ust. 2c u.g.n.

Nie doszto takze do naruszenia art. 193 Konstytucji, ktéry stanowi podstawe
przedstawienia Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania prawnego, lecz nie naktada
na sgd takiego obowigzku, gdy w jego ocenie nie wystepujg powazne watpliwosci
co do zgodnosci przepisu rangi ustawowej =z ustawg zasadniczg
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2002 r. Ill CKN 326/01
nie publ., oraz wyroki z dnia 24 czerwca 2004 r. Ill CK 536/02 nie publ.; z dnia
3 grudnia 2008 r. V CSK 310/08 nie publ.).

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng pozwanej orzekajgc o kosztach postepowania
na podstawie art. 98, 99 w zw. z art. 391 § 1, 398%* k.p.c.



