Sygn. akt I CSK 111/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)
SSA Marek Machnij

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko Z. C.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 25 listopada 2011 r.,
skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 16 listopada 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanej na
rzecz strony powodowej kwote 2700 (dwa tysigce siedemset)
zt tytulem zwrotu kosztow  zastepstwa procesowego
w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 2 czerwca 2010 r. oddalit powédztwo Gminy
Miasta S. przeciwko Z. C. o zaptate 72 240 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 19
lipca 2009 r. tytutem opartego na 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 r. nr 261, poz. 2603 ze zm., a
obecnie jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651 — dalej: ,u.g.n.) zwrotu
bonifikaty udzielonej pozwanej przy nabyciu lokalu mieszkalnego.

Sad Okregowy po rozpoznaniu apelacji Gminy zmienit wyrok Sadu
Rejonowego i powodztwo uwzglednit.

W sprawie jest bezsporne, ze w dniu 30 grudnia 1998 r. miedzy Gming a Z.
C. zostata zawarta umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, sprzedazy i
oddania w uzytkowanie wieczyste. Na podstawie tej umowy Gmina sprzedata
pozwanej odrebng witasnos¢ lokalu nr 2 w budynku przy al. P. [...] w S. wraz z
udziatem we wspotwtasnosci czesci wspolnych budynku wynoszgcym 75/1000 oraz
oddata jej we wspotuzytkowanie wieczyste w takim samym utamku nieruchomosc¢
gruntowg. Warto$c¢ lokalu zostata w umowie okreslona na 83 228 zl, a jego cena
na 34 955,76 zt. Cene te ustalono, pomniejszajgc kwote odpowiadajgcg wartosci
lokalu o przyznane pozwanej ulgi (bonifikaty). W umowie, wskazujgcej na zawarcie
jej zgodnie z przepisami ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, zamieszczono
zastrzezenie o przedtozeniu uchwaty Rady Miasta S. nr [...] z dnia 29 grudnia 1997
r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i
budynkow. Uchwata ta zawiera takze postanowienia co do bonifikat dla nabywcow.
W dniu 8 marca 1999 r. pozwana nabyta kolejng nieruchomos$¢, tym razem
gruntowg, w M., na ktérej rozpoczeto budowe domu mieszkalnego. W dniu za$
5 stycznia 2001 r. sprzedata niedawno nabyty od Gminy lokal za 270 000 zt obcej
osobie. Jako motyw sprzedazy wskazata ciezkg chorobe matki, ktorg sie od 2000 r.
opiekowata. Matce trudno byto przystosowa¢ sie do nowego mieszkania.
Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu pozwana przeznaczyta na dokonczenie

budowy domu w M.



W ocenie Sgdu Rejonowego, przy zbyciu lokalu pozwanej nie zachowano
wymagan art. 68 ust. 1 u.g.n., dotyczacych udzielenia bonifikaty. Wedtug tego
przepisu, wiasciwy organ gminy w okreslonych przypadkach, m.in. w razie
sprzedazy przez gmine lokalu mieszkalnego, mogt za zgodg rady gminy udzieli¢
bonifikaty od ceny nieruchomosci ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., tj. na
podstawie wartosci nieruchomosci. Zdaniem Sgdu Rejonowego, sprzedaz lokalu
pozwanej przy zastosowaniu bonifikaty nastgpita bez zgody Rady Miasta S.
Wymaganej zgody Rady Miasta S. na te sprzedaz nie mozna dostrzegac w
uchwale z dnia 29 grudnia 1997 r., powotanej w umowie stron. Uchwata ta w
zakresie dotyczgcym bonifikat miata charakter generalny, a zgoda wymagana przez
art. 68 ust. 1 u.g.n. powinna mie¢ charakter indywidualny, winna dotyczy¢ jednej lub
wielu indywidualnie oznaczonych oséb lub nieruchomosci. W konsekwencji, cena
lokalu ustalona w zawartej przez Gmine z pozwang umowie sprzedazy pozostawata
w sprzecznos$ci z bezwzglednie obowigzujgcg normg prawng, a to spowodowato
niewaznosc¢ tej umowy z mocy art. 58 k.c. Tym samym wykluczona zostata
mozliwos¢ dochodzenia od pozwanej na podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, konieczng bowiem
przestankg roszczenia przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n. jest istnienie waznej
umowy sprzedazy nieruchomosci z bonifikatg dla nabywcy.

Sad Okregowy nie podzielit poglagdu Sadu Rejonowego o niemoznosci
dochodzenia od pozwanej roszczenia opartego na art. 68 ust. 2 u.g.n. o zwrot
kwoty réwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji. Nie zgodzit sie
ze stanowiskiem Sagdu Rejonowego, Zze Gmina nie przedstawita uchwaty
wyrazajgcej wymagang zgode na udzielenie pozwanej bonifikaty. Stanowisku Sgdu
Rejonowego przeczy powotanie w umowie stron uchwaty rady Miasta S. z dnia 29
grudnia 1997 r. Poza tym gdyby nawet przyja¢, ze wymagana przez art. 68 ust. 1
u.g.n. zgoda na udzielenie pozwanej bonifikaty nie zostata wyrazona, skutkiem
braku tej zgody nie bytaby niewaznos¢ umowy sprzedazy lokalu pozwanej, lecz -
przez analogie do art. 103 §1 i 2 k.c. - bezskutecznos¢ zawieszona tej umowy. W
rezultacie, zdaniem Sgdu Okregowego, roszczenie Gminy znajdowato oparcie w
art. 68 ust. 2 u.g.n. w jego brzmieniu obowigzujgcym w dniu 5 stycznia 2001 r.,

kiedy pozwana sprzedata lokal nabyty od Gminy.



Wedtug Sadu Okregowego, w sprawie nie miat zastosowania art. 68 ust.2a
pkt 5 u.g.n. obowigzujgcy od dnia 22 pazdziernika 2007 r., ktory wyklucza oparte na
art. 68 ust. 2 roszczenie o zwrot kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, gdy srodki uzyskane ze
sprzedazy zostang przeznaczone w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe. Zastosowanie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. w sprawie sprzeciwiata sie
zasada nieretroakcji nowej ustawy.

Sad Okregowy za przeszkode dochodzenia od pozwanej roszczenia o zwrot
udzielonej jej bonifikaty nie uznat takze braku wyraznego zastrzezenia w umowie
pozwanej z Gming mozliwosci dochodzenia tego roszczenia przez Gmine, jak tez
w ocenie tego Sgdu nie byto podstaw do zastosowania w sprawie art. 5 k.c.

Pozwana skarzgc w catosci wyrok Sgdu Okregowego z dnia 16 listopada
2010 r. jako podstawy kasacyjne przytoczyta naruszenie art. 217 § 2 i art. 227
K.p.c., art. 68 ust. 1i 2 i art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. oraz art. 56, 581103 § 1i 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Obrot panstwowymi nieruchomosciami oraz nieruchomosciami jednostek
samorzadu terytorialnego podlega szczegdlnym regulacjom majgcym na celu
ochrone interesow Skarbu Panstwa i jednostek samorzgdu terytorialnego przed
nieodptatnymi lub ekonomicznie nieekwiwalentnymi rozporzgdzeniami tymi
nieruchomosciami (por. np. uchwaty Sadu Najwyzszego z 10 listopada 1995 r.,
Il CZP 158/95, OSNC 1996, nr 4, poz. 47 i z 25 listopada 2010 r., OSNC 2011,
nr 6, poz. 66 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z 5 marca 2009 r., Il CSK 484/08,
OSNC-zZD 2009, nr D, poz. 104 i z 23 czerwca 2010 r., Il CSK 659/09, OSNC-ZD
2010, nr D, poz. 121).

Zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., jest zasadg, ze cene nieruchomosci
sprzedawanej w trybie — tak jak w przypadku objetym sprawg - bezprzetargowym
ustala sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartosc, okreslona wedtug art. 149 i nast.
u.g.n. Stad wynika, ze co do zasady cena ta moze byé wyzsza (aczkolwiek
nie dowolnie — por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN
1637/00, LEX nr 83823) od prawidtowo ustalonej wartosci nieruchomosci

I ze osobom uprawnionym do nabycia nieruchomosci bez przetargu nie przystuguje



roszczenie o ustalenie ceny w wysokosci rownej prawidtowo ustalonej wartoSci
nieruchomosci. Przyjmuje sie, ze sankcjg naruszenia art. 67 ust. 3 u.g.n. jest
niewaznos¢ bezwzgledna umowy sprzedazy (zob. dotyczgce podobnego stanu
prawnego uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z 10 listopada 1995 r., Ill CZP
158/95).

Tylko wyjagtkowo w sytuacjach przewidzianych w art. 68 ust. 1 u.g.n.
dopuszczalne zostato ustalenie w umowie sprzedazy ceny nizszej od okreslonej
stosownie do art. 67 ust. 3 u.g.n.

W stanie prawnym obowigzujgcym w chwili nabycia przez pozwang lokalu
przy al. P. [...] wtasciwy w mys$| art. 11 u.g.n. organ gminy mogt za zgodag rady
gminy udzieli¢ nabywcy lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym bonifikaty,
tj. obnizy¢ cene lokalu ustalong zgodnie z art. 67 ust. 3 o pewng kwote (art. 68
ust. 1 pkt 7 u.g.n.). Bonifikata w przypadku objetym art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. miata,
podobnie jak w innych przypadkach wskazanych w tym ustepie, charakter
fakultatywny. Wiasciwy organ gminy w przewidzianych w art. 68 ust. 1 u.g.n.
przypadkach sprzedazy bezprzetargowej moégt wiec, ale nie musiat, udzieli¢
nabywcy bonifikaty. Decyzja o jej udzieleniu i wysokosci pozostawata w sferze
uznania tego organu, istotnie jednak ograniczonego wymaganiem zgody ze strony
rady gminy.

Ze wzgledu na dopuszczone przez art. 68 ust. 1 u.g.n. w objetych nim
sytuacjach preferencyjne ceny nieruchomosci nabywca nieruchomosci w tych
sytuacjach zostat poddany pewnym ograniczeniom w zakresie dysponowania
I rozporzgdzania nabytg nieruchomoscig. Mogt on wprawdzie zgodnie z art. 140 k.c.
skutecznie dysponowac i rozporzgdzaé nabytg nieruchomoscig, ale zbycie jej przed
uptywem okreslonego terminu, choC skuteczne, jak i wykorzystanie jej na inne cele
niz okreslone w art. 68 ust. 1 u.g.n., pociggato za sobg, z pewnymi tylko wyjgtkami,
statuowany w art. 68 ust. 2 u.g.n. obowigzek zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. W chwili nabycia przez pozwang lokalu przy al. P. [...]
przepis art. 68 ust. 2 u.g.n. stanowit, ze wtasciwy organ moze zgdac¢ zwrotu kwoty
rébwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci
przed uptywem 10 lat liczagc od jej nabycia zbyt jg innej osobie niz osoba bliska lub

wykorzystat na inne cele niz wymienione w art. 68 ust. 1 pkt 1-3 17 u.g.n.



Nalezy zatem podzieli¢ stanowisko wyrazone w wyroku Sgdu Rejonowego,
ze nieodzowng przestankg przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n. roszczenia
o zwrot kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji jest przede wszystkim
istnienie waznej umowy sprzedazy nieruchomosci z bonifikatg dla nabywcy.
Jednakze juz z podtrzymywanym przez pozwang w skardze kasacyjnej
w nawigzaniu do tego stanowiska twierdzeniem o niewaznos$ci zawartej przez nig
w dniu 30 grudnia 1998 r. z Gming umowy z powodu nieprawidtowego okreslenia
w tej umowie ceny i tgczacymi sie z tym twierdzeniem zarzutami kasacyjnymi
dotyczacymi naruszenia przepisow art. 68 ust. 112 u.g.n. oraz art. 58 i 103 § 11 2
k.c. nie mozna sie zgodzi¢.

Niewatpliwie punktem wyjscia stron umowy z dnia 30 grudnia 1998 r.
przy ustalaniu ceny lokalu byto okreslenie jego wartosci, o ktérej mowa w art. 67
ust. 3 u.g.n. Jednoczesnie bezspornie wystgpita przewidziana w art. 68 ust. 1 pkt 7
u.g.n. sytuacja uzasadniajgca uzgodnienie przez strony ceny nizszej od tej wartoSci
o bonifikate udzielong nabywcy. Bonifikaty udzielone pozwanej miaty wiec
bezwatpienia podstawe prawng w art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.

Ponadto wbrew twierdzeniu pozwanej przez powotanie sie stron w zawartej
w dniu 30 grudnia 1998 r. umowie na uchwate Rady Miasta S. nr [...] z 29 grudnia
1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy i budynkéw spetniona zostata wymagana przez art. 68 ust. 1 u.g.n.
przestanka zgody na udzielone pozwanej bonifikaty.

Co do wymagan, jakim powinna odpowiadac¢, wyrazana w postaci uchwaty
zgoda rady gminy na bonifikaty udzielone nabywcy nieruchomosci (zob. art. 11
ust. 2 u.g.n., ktory obowigzuje wprawdzie dopiero od dnia 15 lutego 2000 r.,
ale i wczesniej zgoda ta mogta mie¢ niewatpliwie tylko posta¢ uchwaty) przez
wiasciwy w mysl art. 11 u.g.n. organ gminy, zarysowata sie rozbiezno$¢ stanowisk.

Rady gmin po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
realizowaty swe kompetencje do wyrazenia zgody na bonifikaty udzielone nabywcy
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, wydajgc uchwaty, w ktérych w sposob
generalny wskazywaty nieruchomosci podlegajgce sprzedazy z bonifikatami oraz
wysoko$¢ tych bonifikat. Przyktadem takiego wiasnie sposobu realizacji tej

kompetencji jest uchwata Rady Miasta S. nr [...] z dnia 29 grudnia 1997 r. w



sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i
budynkow.

Ten sposob realizacji swych kompetencji przez rady gmin do wyrazenia
zgody na sprzedaz nieruchomosci z bonifikatg zostat jednak zakwestionowany
w orzecznictwie sgadow administracyjnych, aprobowanym w wielu innych
wypowiedziach. Na gruncie stanu prawnego obowigzujgcego do czasu nowelizaciji
art. 68 u.g.n., ktéra weszta w zycie w dniu 7 stycznia 2010 r. (Dz. U. z 2009 r.
nr 206, poz. 1590), sady te ujmowaty zgode na udzielenie bonifikaty jako akt
indywidualny, odnoszgcy sie do oznaczonej nieruchomosci lub okreslonego
nabywcy nieruchomosci (nawet wtedy, gdy w danym przypadku chodzi o wiekszg
liczbe zbywanych nieruchomosci oraz wiekszg liczbe nabywcow nieruchomosci).
Ten stan prawny w ocenie sgdow administracyjnych - do ktérej nawigzat
w niniejszej sprawie Sgd Rejonowy i na ktorg powotuje sie pozwana w skardze
kasacyjnej - nie dawat bowiem podstaw do wyrazania zgody przez rady gmin
w drodze stanowienia prawa miejscowego, a wiec w sposéb generalny, odnoszacy
sie do ogotu potencjalnych nabywcdédw nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 68
ust. 1 u.g.n. (zob. np. wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 22 lipca
2008 r., | OSK 166/08, LEX nr 475243, i 6 pazdziernika 2009 r., | OSK 284/09, LEX
nr 573269, oraz wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w todzi
z 30 czerwca 2010 r., Il SA/kd 407/10, LEX nr 643854, a takze postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2010 r., Il CZP 60/10, LEX nr 653644).
Taka wyktadnia art. 68 ust. 1 u.g.n. w zakresie dotyczgcym zgody byta
podtrzymywana w orzecznictwie sgddéw administracyjnych nawet po dodaniu
przez ustawodawce w intencji wyeliminowania indywidualnego charakteru zgody,
obowigzujgcego od 22 pazdziernika 2007 r. przepisu art. 68 ust. 3a u.g.n,,
stanowigcego, ze zgoda moze dotyczy¢é wiecej niz jednej nieruchomosci.
Stan prawny stanowigcy podstawe tej wyktadni ulegt jednak na pewno zmianie
z dniem 7 stycznia 2010 r. Nowelizujgc art. 68 u.g.n. z tym dniem, przewidziano
wyraznie w ust. 1b, Zze w uchwale rady, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie warunki
udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych, a w ust. 1 zastgpiono
fragment stanowigcy, ze wtasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalone;j

stosownie do art. 67 ust. 3 u.g.n. za zgodg rady, postanowieniem, iz wtasciwy



organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. na
podstawie uchwaty rady. Jednoznacznie zatem odrzucono wymog wyrazonej
w uchwale indywidualnej zgody rady gminy na rzecz generalnego okreslenia
w uchwale rady gminy warunkéw preferencyjnego nabycia nieruchomosci.

Powotana w umowie stron z dnia 30 grudnia 1998 r. uchwata Rady Miasta S.
nr [...] z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw nie mogta by¢ jednak przedmiotem
kontroli sgdow powszechnych pod katem prawidtowosci wyrazenia w niej zgody
wymaganej przez art. 68 ust. 1 u.g.n. w obowigzujgcym wowczas brzmieniu.
Kontrola jej zgodnosci z prawem mogta byC¢ przeprowadzona tylko wedtug
przepiséw o nadzorze na dziatalnoscig gminnag, tj. przez organy nadzoru oraz sgdy
administracyjne (art. 85 i nast. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym, jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. nr 142, poz. 1591 ze zm.). Tylko zatem w
wyniku tej kontroli uchwata ta mogta by¢ wyeliminowana w catosci lub okreslone;j
czesci z obrotu prawnego, a poniewaz to nie nastgpito, pozostawata wigzgca dla
sagdow orzekajgcych w niniejszej sprawie (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z
7 czerwca 2000 r., Il CKN 949/00, OSNC 2000, nr 12, poz. 228, i lll CKN 1024/00,
LEX nr 51874). Ze wzgledu zatem na znajdujgce sie w uchwale Rady Miasta S. z
dnia 29 grudnia 1997 r. postanowienia co do bonifikat dla nabywcow
nieruchomosci, obejmujgce rowniez lokal sprzedany pozwanej, podjecie tej
uchwaty czynito zados¢ przestance zgody wymaganej przez art. 68 ust. 1 u.g.n. w
obowigzujgcym woéwczas brzmieniu. Wigzgcy dla saddéw powszechnych
orzekajgcych w niniejszej sprawie charakter uchwaty Rady Miasta S. z dnia 29
grudnia 1997 r. w zakresie przestanki zgody wymaganej przez art. 68 ust. 1 u.g.n.
w obowigzujgcym wodwczas brzmieniu zwalnia od rozwazan na temat zasiegu
czasowego obowigzujgcego od 7 stycznia 2010 r. art. 68 ust. 1b u.g.n.: czy przepis
ten ze wzgledu na zwigzek z jednym z kierunkdw wczes$niej reprezentowane;j
wyktadni co do sposobu wyrazenia zgody przez rade gminy ma moc wsteczng (por.
dotyczace analogicznego problemu wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia
2007 r., 1l CSK 360/06, OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 16, i z dnia 21 wrzesnia 2007 r.,
V CSK 141/07, OSNC 2008, nr 11, poz. 131).



Ziszczenie sie przy zbyciu lokalu pozwanej przez Gmine w dniu 30 grudnia
1998 r. wszystkich przestanek wymaganych przez art. 68 ust. 1 u.g.n.
w owczesnym brzmieniu wykluczato wiec a limine oczekiwane przez pozwang
uznanie umowy stron za niewazng na podstawie art. 58 §1 k.c. z powodu jej
sprzecznosci z ktérymkolwiek z przepisow art. 68 ust. 1 u.g.n. i przepiséw, do
ktorych on odsyta, i tym samym - stwierdzenie braku podstaw do zastosowania art.
68 ust. 2 u.g.n. Niezaleznie od tego, spetnienie sie przestanki zgody rady gminy
uczynito bezprzedmiotowe rozpatrywanie, branej pod uwage przez Sad Okregowy
alternatywnie na wypadek uznania, ze zawarcie umowy przez strony w dniu
30 grudnia 1998 r. nastgpito bez zgody rady gminy, mozliwosci zastosowania
w sprawie per analogiam art. 103 § 1i 2 k.c.

Jak juz wskazano, obowigzek zwrotu kwoty réwnej udzielonej nabywcy
bonifikacie po jej waloryzacji jest konsekwencjg poddania w art. 68 ust. 2 u.g.n.
nabywcy nieruchomos$ci ze wzgledu na zastosowane upusty cenowe pewnym
ograniczeniom w zakresie dysponowania i rozporzgdzania nabytg nieruchomoscia.
Ograniczenia te i sankcja ich naruszenia w postaci wspomnianego obowigzku sg
wiec skutkiem ustawowym. Inaczej zatem niz twierdzi skarzgca nie zalezg one od
ich zastrzezenia w umowie stron, majgcej za przedmiot nabycie nieruchomosci
na preferencyjnych warunkach cenowych (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
17 wrzesnia 2010 r., Il CSK 146/10, LEX nr 918508, z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK
683/10, LEX nr 951297, i z dnia 15 wrzesnia 2011 r., Il CSK 728/10, niepubl.).
W rezultacie, nie mozna sie zgodzi¢ ze skarzgcg, ze Sad Okregowy zajmujgc takie
stanowisko w jakikolwiek sposéb naruszyt art. 56 k.c.

Nalezy aprobowaC¢ wyrazony w zaskarzonym wyroku poglad, uznajgcy za
podstawe rozstrzygniecia o powstaniu obowigzku pozwanej zwrdécenia kwoty
réwnej uzyskanej bonifikacie stan prawny z chwili zbycia przez pozwang lokalu
nabytego od Gminy. Jezeli bowiem powstanie obowigzku zwrotu kwoty réwnej
uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcjg naruszenia ustawowych
ograniczen w dysponowaniu i rozporzgdzaniu nabytg nieruchomoscig, 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

obowigzujace w chwili zaistnienia tego =zdarzenia (por. np. uchwata Sagdu
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Najwyzszego z dnia 31 marca 2011 r., lll CZP 112/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 75,
i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10). W czasie,
kiedy pozwana sprzedata nabyty od Gminy lokal, podobnie jak w chwili jego
nabycia przez pozwang od Gminy, obowigzek zwrotu kwoty réwnej udzielonej
nabywcy bonifikacie po jej waloryzacji byt uzalezniony, pomijajgc sytuacje
nieistotne z punktu widzenia okolicznosci sprawy, od zbycia nabytej nieruchomosci
przed uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, osobie niebedgcej osobg bliska.
W sprawie takie zdarzenie nastgpito. W konsekwenciji, z chwilg jego nastgpienia
powstato roszczenie Gminy wobec pozwanej o zwrot kwoty rownej uzyskanej przez
nig bonifikacie po jej waloryzacji.

Na powstanie tego roszczenia nie miato wptywu to, ze w obowigzujgcym
wowczas brzmieniu art. 68 ust. 2 u.g.n. stanowit, iz ,wtasciwy organ moze zgdacé
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji”. Wskazanie w tym
przepisie na mozliwo$¢, a nie obowigzek Zzgdania zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie, mogto, jezeli ziscity sie ustawowe przestanki roszczenia o zwrot
rownowartosci bonifikaty, rzutowa¢ tylko na ocene dopuszczalnosci wylgczenia
tego roszczenia w umowie stron oraz rezygnacji z jego dochodzenia (por. z obecnie
obowigzujgcym art. 68 ust. 2c u.g.n.).

Na byt powstatego juz roszczenia o zwrot kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji nie mogto mie¢ wptywu réwniez wejscie w zycie dnia
22 pazdziernika 2007 r. art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., wytgczajgcego zastosowanie
art. 68 ust. 2 u.g.n. w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego przed uptywem
okreslonego terminu, gdy srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang
w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Jezeli roszczenie o zwrot
kwoty réwnej udzielonej nabywcy bonifikacie juz powstato na podstawie wczesniej
obowigzujgcego stanu prawnego, ponowne badanie przestanek tego roszczenia
przy uwzglednieniu takze tej negatywnej przestanki, ktorg wprowadzit art. 68 ust. 2a
pkt 5 u.g.n., oznaczataby wsteczne stosowanie tego przepisu. Przetamanie zasady
nieretroakcji (art. 3 k.c.) jest wprawdzie w wyjgtkowych sytuacjach dopuszczalne
(zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2009 r., | CSK 524/08,
OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 106), ale ustawa, ktdrg dodano 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.,



11

nie daje zadnych podstaw do przypisania temu przepisowi mocy wstecznej
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., lll CZP 131/09, OSNC
2010, nr 9, poz. 118).

Chybione sg tez twierdzenia skarzgcej, ktére zmierzajg do wykazania
podstaw do uznania dochodzenia przez Gmine roszczenia opartego na art. 68
ust. 2 u.g.n. za naduzycie prawa.

Przede wszystkim nietrafny jest zarzut skarzgcej dotyczacy naruszenia art.
217 §2 i art. 227 k.p.c. przez nieuwzglednienie dwéch wnioskéw dowodowych
zmierzajgcych do wykazania okolicznosci uzasadniajgcych zastosowanie w sprawie
art. 5 k.c. Zeznania jednego pominigtego swiadka (M. K.) miaty dotyczy¢ polityki
Gminy w dziedzinie sprzedazy lokali komunalnych oraz tresci, znajdujgcej sie w
aktach sprawy uchwaty nr[...] Rady Miasta S. Okolicznosci tych nie mozna jednak
uznac za istotne z punktu widzenia zastosowania w sprawie art. 5 k.c. Drugi zas
pominiety swiadek (. W.) miat zeznawac na tematy zwigzane z niekwestionowang
w sprawie chorobg matki pozwanej. Pominiecie tych srodkéw dowodowych byto
wiec w Swietle art. 217 § 2 k.c. w petni uzasadnione.

Catkowicie takze przekonuje zapatrywanie Sgdu Okregowego 0 niemoznosci
postawienia powddce zarzutu naduzycia prawa (art. 5 k.c.) w ustalonych
okolicznosciach sprawy. W szczegodlnosci Sad Okregowy trafnie przy ocenie
mozliwosci zastosowania w sprawie art. 5 k.c. uwzglednit, ze powddka dochodzita
zwrotu pomocy publicznej wykorzystanej przez pozwang niezgodnie z jej
przeznaczeniem.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng, a o kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnat zgodnie z art. 98
w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 398%' k.p.c.



