Sygn. akt Il CSK 294/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa Miasta P.
przeciwko lzabeli P. i Waldemarowi P.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 10 lutego 2012 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 28 grudnia 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok w pkt 2 i 3 i przekazuje sprawe
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powod Miasto P. sprzedato, w dniu 6 lutego 2003 r., pozwanym lzabeli P. i
Waldemarowi P., stanowiacy jego wtasnosé lokal mieszkalny o pow. 37,70 m? wraz
z udzialem w prawie wiasnosci czesci wspolnych budynku i udziatem w
uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktorym budynek jest posadowiony. Cena
zbywanego lokalu — w oparciu o opinie rzeczoznawcy majgtkowego — ustalona
zostata na kwote 77 196 zt. Po zastosowaniu upustu cenowego (bonifikaty) cene
lokalu ustalono na kwote 17 048,54 zt, ktdrg nabywcy zapfacili w catosci przed

podpisaniem aktu notarialnego.

Nabyty od powoda lokal pozwani w dniu 25 wrzesnia 2007 r. sprzedali za
cene 219 800 zt Janowi i Matgorzacie M. W dniu 30 pazdziernika 2007 r. pozwani,
przeznaczajgc catg uzyskang ze sprzedazy kwote, nabyli nieruchomos¢ potozong w
P. zabudowang domem mieszkalnym szeregowym. Celem zakupu nieruchomosci

byta poprawa warunkéw mieszkaniowych rodziny.

Wobec powziecia wiadomosci o sprzedazy lokalu, nabytego od powoda,
wezwat on pozwanych do zwrotu kwoty 65 850,08 zt réwnej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji, wskazujgc jako podstawe art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedno. Tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm., dalej powotywana jako u.g.n.). Poniewaz pozwani nie zwrocili
zgdanej kwoty dobrowolnie, powdd Miasto P. wnidst o zasgdzenie od nich tej kwoty

z ustawowymi odsetkami od dnia 23 pazdziernika 2008 r. do dnia zaptaty.

Wyrokiem z dnia 8 lipca 2010 r. Sgd Rejonowy oddalit powddztwo. Sad ten
uznat, ze powdd miat prawo zgdaé zwrotu od pozwanych kwoty zwaloryzowane;j
bonifikaty, gdyz sprzedali oni nabyty od powoda lokal przed 22 pazdziernika 2007
r., tj. przed dniem wejscia w zycie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Sgd Rejonowy uznat
jednak, ze do umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego przez powodowg gmine
pozwanym nalezy zastosowac¢ art. 554 k.c., gdyz byta to sprzedaz w zakresie
dziatalnosci przedsiebiorstwa sprzedawcy. Gmina prowadzgc na szerokg skale
sprzedaz lokali mieszkalnych poprzez utworzony specjalnie w tym celu zaktad

budzetowy w postaci Zarzagdu Komunalnych Zasobdéw Lokalowych, prowadzi



dziatalnos¢, ktora spetnia cechy dziatalnosci gospodarczej. Jest to bowiem
dziatalnos¢ w postaci zorganizowanego procesu, powtarzalna i zmierzajgca co
najmniej do racjonalnego gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gminy,
poprzez uzyskiwanie ze sprzedazy srodkow oraz obnizanie naktadow na
utrzymanie lokali. Roszczenie gminy o zwrot bonifikaty Sgd uznat za roszczenie
wynikajgce z umowy sprzedazy zawartej przez pozwanych z powodowg gming w
dniu 6 lutego 2003 r., ktore powstato w dniu 25 wrzesnia 2007 r. tj. w dniu
sprzedazy przez pozwanych nabytego od gminy lokalu. Skoro zas z pozwem

powdd wystgpit 28 grudnia 2009 r. jego roszczenie ulegto przedawnieniu.

Rozpoznajgc apelacje powoda Sgd Okregowy uznat ustalenia faktyczne
Sadu | instancji za wtasne i podzielit stanowisko skarzgcego, ze w sprawie doszto
do naruszenia prawa materialnego, polegajgce na niewtasciwym zastosowaniu
art. 554 k.c.

Sad |l instancji dostrzegajac, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego pojawity
sie dwa sposoby kwalifikacji roszczenia o zwrot bonifikaty na podstawie art. 68
ust. 2 u.g.n. opowiedziat sie za koncepcjg uznajgca, ze takie roszczenie nie wynika
z umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego jego najemcy, lecz ze jego zrédtem jest
odrebny stosunek prawny, ktory powstaje z chwilg zajscia zdarzenia
uzasadniajgcego zwrot bonifikaty jakim jest sprzedaz nabytego lokalu przed
uptywem okreslonego w ustawie czasu, gdy nie zachodzg wyjatki okreslone
w art. 68 ust. 2a u.g.n. Obowigzek zaptaty zwaloryzowanej réwnowartosci
bonifikaty stanowi treS¢ zobowigzania wynikajgcego z ustawy, odrebnego od
stosunku prawnego nawigzanego umowg zbycia i aktualizujgcego sie w razie
przedwczesnego dalszego zbycia lokalu (nieruchomosci) nabytego od jednostki
samorzadu terytorialnego.

Zdaniem Sadu Il instancji, przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. znajdzie
zastosowanie jedynie wowczas, gdy pierwotny nabywca lokalu, sprzedat go po dniu
21 pazdziernika 2007 r. Dopiero dnia 22 pazdziernika 2007 r. weszty bowiem
w zycie przepisy ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw, poszerzajgce katalog



przypadkow wytgczajgcych obowigzek zwrotu udzielanej bonifikaty o sytuacje

z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.

W konsekwencji, skoro pozwani sprzedali nabyty od powoda lokal w dniu
25 wrzesnia 2007 r. — a wiec przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej — nie
mogg skutecznie powotywacC sie na regulacje z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
wytaczajgcg mozliwos¢ dochodzenia od nich zwrotu bonifikaty ze wzgledu na fakt,
iz za Srodki uzyskane ze sprzedazy tego lokalu nabyli — juz po wejsciu w zycie

ustawy nowelizujgcej — nieruchomos$¢ przeznaczong na cele mieszkaniowe.

Majgc na uwadze przedstawione argumenty, w szczegdlnosci okolicznosc,
ze obowigzek zwrotu zwaloryzowanej rownowartosci bonifikaty udzielonej
pozwanym ma swe zrédto w ustawie, a nie w zawartej przez strony procesu
umowie sprzedazy, niedopuszczalne byto uwzglednienie zarzutu przedawnienia
w nastepstwie zastosowania art. 554 k.c. Przepis ten. okresla bowiem jedynie
termin przedawnienia roszczen z umowy sprzedazy, ktora nie stanowi zrédta
zobowigzania pozwanych. Dodatkowo, w ocenie Sadu Okregowego, roszczenie
Miasta P. nie moze zostaé uznane za mieszczgce sie ,w zakresie dziatalnosci
przedsiebiorstwa" powoda — jak tego wymaga przepis art. 554 k.c. Sprzedaz lokali
mieszkalnych przez jednostke samorzadu terytorialnego nie stanowi bowiem
dziatalnosci gospodarczej, ale powinna by¢ traktowana jako przejaw realizacji

gospodarki komunalnej wykonywanej w zakresie uzytecznosci publicznej.

Sad Il instancji podzielit rowniez poglad Sgdu Rejonowego, ze uwzglednieniu
powodztwa nie sprzeciwiata sie klauzula generalna z art. 5 k.c., na ktorg powofali
sie pozwani. Zastosowanie klauzuli generalnej, ustanawiajgcej zakaz korzystania
w okreslonych granicach z praw podmiotowych, jest dopuszczalne wyjgtkowo
i musi mie¢ szczegOllnie wyrazne uzasadnienie merytoryczne i formalne oraz
usprawiedliwienie w regutach etycznych i moralnych. W rozpoznawanej sprawie nie

wystgpity wyjgtkowe okolicznosci uzasadniajgce zastosowanie art. 5 k.c.
W skardze kasacyjnej skarzgcy zarzucili: naruszenie prawa materialnego, {j.:

1) art. 554 k.c. w zw. z art. 12, art. 23 ust. 1, art. 25 ust. 2, art. 34 ust. 1 i art. 68
u.g.n., art. 551, art. 56 i art. 118 k.c., art. 1, art. 2 i art. 7 ustawy o gospodarce

komunalnej, art. 7 ust. 1 i art. 9 ust. 4 ustawy o samorzgdzie gminnym, art. 14



ustawy o finansach publicznych oraz art. 2 i art. 3 ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej przez btedng ich wyktadnie, a nastepnie niewtasciwe

ich zastosowanie;

2) art. 68 u.g.n. w zwigzku z art. 10 ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) i art. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej
przez btedng ich wykladnie, a nastepnie niewtasciwe ich zastosowanie
polegajgce na uznaniu, iz zgdanie zwrotu przez powoda od pozwanych
bonifikaty udzielonej im przy sprzedazy lokalu mieszkalnego nie podlega

art. 68 ust. 2a u.g.n. w wersji obowigzujgcej od dnia 22 pazdziernika 2007 r.

3) art.5k.c.wzw. zart. 34 ust. 1iart. 68 u.g.n. oraz art. 2, art. 32 ust. 1iart. 75
ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej przez btedng ich wyktadnie,
a nastepnie niewtasciwe ich zastosowanie polegajgce na uznaniu, iz zgdanie
zwrotu przez powoda od pozwanych bonifikaty udzielonej im przy sprzedazy
lokalu mieszkalnego nie jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym

przeznaczeniem tego prawa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzasadniony jest podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia
art. 68 ust. 2 pkt 5 u.g.n. przez jego niezastosowanie w rozpoznawanej sprawie.
Uprawnienie jednostki samorzgdu terytorialnego do zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty udzielonej nabywcy lokalu mieszkalnego, w sytuacji gdy sprzedaje on ten
lokal przed uptywem terminu okreslonego w art. 68 ust. 2 wspomnianej ustawy
wykazuje zwigzek z pierwotng umowg sprzedazy. Jest to jednak tylko zwigzek
funkcjonalny, w tym znaczeniu, ze zwrot bonifikaty dotyczy wysokosci ceny lokalu
jakg jego nabywca byt zobowigzany zaptaci¢ za ten lokal. W umowie sprzedazy
jakg gmina zawiera z jego najemcag ustala sie cene lokalu pomniejszong
o bonifikate. Nie jest natomiast konieczne, z punktu widzenia skuteczno$ci
prawnej, ustalenie warunkéw zwrotu bonifikaty. Warunki te sg ustalone w ustawie
I co wiecej ulegly one istotnym zmianom w wyniku kilkakrotnych nowelizacji ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Takze wiec i z tego powodu nie jest uzasadnione

traktowanie uprawnienia gminy do zgdania zwrotu bonifikaty i obowigzkéw nabywcy



lokalu od gminy w tym zakresie, jako wynikajgcych z umowy sprzedazy. Obowigzek
zwrotu bonifikaty powstanie dopiero wtedy gdy zajdg zdarzenia opisane w ustawie,
ktére sg zupetnie niezalezne w sensie normatywnym od umowy sprzedazy. Co
wiecej, jak wynika z art. 68 ust. 2b u.g.n., taki obowigzek moze obcigzac nie tylko
nabywce lokalu od gminy, ale takze jego osobe bliska, ktéra nabyta od niego lokal.
Wobec tego nalezy stwierdzi¢, ze w art. 68 u.g.n. ustawodawca uregulowat dwa
rézne stosunki prawne. Jeden z nich powstaje na podstawie umowy sprzedazy jaki
zawiera jednostka samorzadu terytorialnego z nabywcg lokalu. Jezeli spetnione
zostajg warunki okreslone w art. 68 ust.1 powofanej ustawy, cena sprzedazy moze
zosta¢ ustalona na bardzo dogodnych warunkach dla nabywcy, poprzez
zastosowanie wysokiego upustu (bonifikaty). Taka regulacja jest niewatpliwie
realizacjg zasady zawartej w art. 75 Konstytucji, zgodnie z ktorg wtadze publiczne
prowadzg polityke sprzyjajgcg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
miedzy innymi poprzez popieranie ich dziatan zmierzajagcych do uzyskania

wlasnego mieszkania.

Stosunek prawny wynikajgcy z takiej umowy okresla typowe prawa
I obowigzki sprzedawcy (jednostki samorzadu terytorialnego) oraz kupujgcego,
z tym Zze wysokos¢ ceny ustalana jest przy uwzglednieniu regulacji zawartej
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 68 ust. 1, ust. 1a i ust. 1b).
Dopiero wykonanie tego stosunku i przejscie wiasnosci lokalu na jego nabywce,
stwarza podstawy do powstania drugiego stosunku prawnego. Ten drugi stosunek
prawny moze jednak w ogole nie powsta¢. W jego ramach ustawodawca stara sie
zapewnic, aby srodki publiczne przekazane nabywcy w postaci upustu cenowego,
byly rzeczywiscie wydane na uzyskanie wtasnego mieszkania, a nie stuzyly do
wzbogacenia sie nabywcy kosztem tych srodkéw. Dlatego powstanie obowigzku
zwrotu uzaleznione jest od spetnienia sie tgcznie kilku zdarzen. Dopiero zajscie ich
wszystkich powoduje powstanie stosunku prawnego pomiedzy jednostkg
samorzadu terytorialnego a nabywcg lokalu lub osobg bliskg nabywcy, w ramach
ktérego wierzytelnosci tej jednostki, w postaci moznosci zgdania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty, odpowiada dtug drugiej strony tego stosunku w postaci
powinnosci zaptaty kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikaty. Jest to, inaczej niz

stosunek sprzedazy, stosunek jednostronnie zobowigzujgcy, gdyz jednostka



samorzadu terytorialnego jest wierzycielem, a nabywca lokalu albo osoba bliska
najemcy, dtuznikiem. Podobnie Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 r.,
[l CZP 131/09, OSNC 2010/9/118).

Stosunek prawny zwrotu bonifikaty powstanie gdy zajdg opisane w ustawie
zdarzenia. Pierwszym z nich jest skuteczne nabycie lokalu od jednostki samorzgdu
terytorialnego. Drugim aby cena nabycia takiego lokalu byta udzielona z bonifikatg.
Kolejnym zdarzeniem jest zawarcie przez nabywce umowy sprzedazy nabytego
lokalu przed uptywem 5 lat, liczac od dnia jego nabycia (art. 68 ust. 2 u.g.n.).
Obowigzek zwrotu bonifikaty nie powstanie jednak, gdy pomimo zajscia dwdch
opisanych wyzej zdarzen spetnione zostang dwa kolejne. Po pierwsze, cena
uzyskana ze sprzedazy zostanie przeznaczona przez pierwotnego nabywce lokalu
od jednostki samorzadu terytorialnego, na nabycie kolejnego lokalu lub
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkalne. Aby
stan faktyczny opisany w ustawie ziscit sie, pierwotny nabywca musi wobec tego
zawrze¢ w ciggu 12 miesiecy od zbycia lokalu nabytego od gminy, kolejng umowe
sprzedazy, w ktorej nabedzie lokal lub nieruchomos¢ na cele mieszkaniowe
i zaptaci ustalong cene ze srodkéw uzyskanych ze zbycia lokalu nabytego od
jednostki samorzadu terytorialnego. Jak wida¢ stosunek zwrotu bonifikaty
z pierwotng umowg sprzedazy fgczy tylko to, ze stwarza on podstawe do
uzyskania przez nabywce tytutu wiasnosci do lokalu, co z kolei jest jednym
z koniecznych wymogéw ziozonego stanu faktycznego, ale nie jest to

wystarczajgce do powstania tego stosunku.

Z dotychczasowych ustalen ptynie wniosek, ze stosunek zwrotu bonifikaty
jest odrebnym od stosunku sprzedazy lokalu jaki powstat pomiedzy jednostkg
samorzadu terytorialnego a najemca tego lokalu. Stanowisko Sgdu Apelacyjnego,
w tym zakresie nie budzi watpliwo$ci, a zarzut naruszenia art. 554 k.c. podniesiony
w skardze kasacyjnej uznaé nalezy za niezasadny. Zgdanie zwrotu bonifikaty
niewatpliwie nie moze tez by¢ kwalifikowane jako przejaw dziatalnosci
gospodarczej jednostki samorzgadu terytorialnego. Realizacja uprawnienia jakie
ustawa przyznaje jednostce samorzadu terytorialnego ma bowiem na celu jedynie

zapewnienie, aby srodki publiczne, ktore ta jednostka przekazata w postaci upustu



cenowego nabywcy lokalu, byly rzeczywiscie przeznaczone na uzyskanie

samodzielnego mieszkania, a nie wykorzystywane w innym celu.

Dokonana powyzej wyktadnia art. 68 u.g.n. pozwala takze na stwierdzenie,
ze stosunek zwrotu bonifikaty powstaje w sytuacji opisanej w art. 68 ust. 2a u.g.n.
gdy zajdg nastepujgce trzy zdarzenia. Po pierwsze, musi zosta¢ zawarta umowa
sprzedazy lokalu przez jednostke samorzgadu terytorialnego, na mocy ktorej
najemca tego lokalu uzyska jego wiasnos¢ za cene z bonifikatg. Po drugie,
nabywca zawrze umowe sprzedazy takiego lokalu przed uptywem 5 lat od jego
nabycia. Po trzecie, tenze nabywca przed uptywem 12 miesiecy od dnia jego
sprzedazy zawrze kolejng umowe sprzedazy, na mocy ktérej nabedzie lokal lub
nieruchomos$¢ na cel mieszkalne za srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu nabytego
od jednostki samorzgdu terytorialnego. Dopiero gdy zostang tgcznie spetnione
opisane elementy zlozonego stanu faktycznego mozna ocenié¢, czy jednostce
samorzadu terytorialnego przystuguje roszczenie o zwrot bonifikaty. Dlatego
stosowanie art. 68 ust. 2a u.g.n. bedzie mozliwe gdy zostanie zawarta trzecia
z umow sprzedazy, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2 i art. 68 ust. 2a. Majgc na
uwadze, ze art. 68 ust. 2 a wszedt w zycie w dniu 22 pazdziernika 2007 r. powinien
on znalez¢ zastosowanie w sytuacji gdy przynajmniej trzecia z tych umow zostata
zawarta po tym terminie. Jezeli bowiem uznalibySmy, Zze ma on zastosowanie tylko
w sytuacji gdy pierwsza lub druga umowa sprzedazy zostata zawarta przed
wejsciem w zycie tego przepisu, to zostatby wypaczony jego sens. Rolg tego
przepisu byto niewatpliwie stworzenie dla nabywcy lokalu od jednostki samorzadu
terytorialnego warunkéw dla wykorzystania udzielonej mu pomocy publicznej, dla
poprawy jego sytuacji mieszkaniowej z wykorzystaniem rynku mieszkaniowego.
Dlatego powinien on réwniez znalez¢ zastosowanie do niezamknietego jeszcze
stanu faktycznego, ktéry warunkuje powstanie stosunku zwrotu bonifikaty. Innymi
stowy, jezeli ostatnia z umow sprzedazy, potrzebnych do oceny czy taki stosunek
powstat, zostata zawarta dopiero po 22 pazdziernika 2007 r., to przepis art. 68
ust. 2a, znajdzie do niej zastosowanie. Ocena czy stosunek zwrotu bonifikaty
powstat bedzie bowiem mozliwa dopiero w chwili gdy przepis ten miat juz moc

obowigzujacy.



Majgc to na uwadze, zasadnym jest, podniesiony w skardze kasacyjnej,
zarzut niezastosowania art. 68 ust. 2a u.g.n., do oceny obowigzku zwrotu bonifikaty
przez pozwanych. Biorac to pod uwage Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398"

k.p.c., orzekt jak w sentencji wyroku.



