Sygn. akt Il CSK 462/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko S. W.

0 zaptate,

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

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 19 maja 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w
ten sposob, ze zasgdzit na rzecz Miasta P. od S. W. kwote 80.032,34 zt z tytutu
zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie oraz rozstrzygnagt o kosztach
procesu. Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
Okregowy i przyjat je za wtasne. Sgdy obu instancji ustality, ze Miasto P. zawarto w
dniu 12 pazdziernika 2006 r. z P. W. i K. . rodzicami pozwanego, umowe sprzedazy
odrebnej wtasnos$ci lokalu mieszkalnego oraz oddania w uzytkowanie wieczyste
udziatu wynoszgcego 113/10000 czesci w nieruchomosci potozonej w P. Cena
lokalu zostata ustalona na kwote 15.177,13 zt, a udziatu w uzytkowaniu wieczystym
na kwote 829,95 zt z uwzglednieniem bonifikaty réwnej kwocie 71.117,87 zt, przy
czym Kkupujgcy zobowigzali sie do zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty
(75.006,88 zt) w przypadku zbycia lokalu przed uptywem pieciu lat od dnia jego
nabycia lub w przypadku wykorzystania lokalu na inne cele, niz mieszkalne.
Rodzice przekazali pozwanemu przedmiotowy lokal wraz z udzialem w
uzytkowaniu wieczystym umowg darowizny z dnia 22 lutego 2007 r., zas pozwany
zbyt go umowg sprzedazy z dnia 30 wrzesnia 2008 r. za kwote 200.000 zt. Sad
Apelacyjny podzielit wprawdzie poglad wyrazony przez Sad Okregowy, ze w dacie
nabycia przedmiotowego lokalu artykut 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(dalej u.g.n.) nie przewidywat obowigzku zwrotu bonifikaty przez osobe bliska,
ktéra po nabyciu nieruchomosci od tzw. pierwotnego nabywcy zbyta nieruchomos¢
przed uptywem terminu okreslonego w ustepie drugim ale uznat, ze wobec zmiany
stanu prawnego od dnia 22 pazdziernika 2007 r. wskutek dodania w artykule 68
ustepu 2b, pozwany jest zobowigzany do zwrotu bonifikaty. Przepis ten stanowi, ze
do osoby bliskiej, ktéra zbyta lub wykorzystata nieruchomo$¢ stanowigcg lokal
mieszkalny na inne cele, niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem
pieciu lat, liczgc od dnia pierwotnego nabycia stosuje sie art. 68 ust. 2 ustawy,
ktory z kolei naktada na zbywce obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty.
Skoro zbycie lokalu przez pozwanego nastgpito przed ptywem pieciu lat od daty
pierwotnego nabycia, zostaty spetnione przestanki zgdania przez powoda zwrotu

zwaloryzowanej bonifikaty. Sgd Apelacyjny wskazat rowniez, ze aczkolwiek do



umowy zawartej przez powoda z rodzicami pozwanego majg zastosowanie
przepisy obowigzujgce w dacie jej zawierania, to wynikajgcy z art. 68 ust. 2 w zw.
Zust. 2b u.g.n. obowigzek zaptaty zwaloryzowanej réwnowartosci bonifikaty
stanowi zobowigzanie wynikajgce z ustawy. Po spetnieniu sie przestanek
okreslonych w w/w przepisach powstaje z mocy prawa, z chwilg dalszego
rozporzadzenia nieruchomoscia, po stronie osoby bliskiej obowigzek zwrotu kwoty
réwnej zwaloryzowanej bonifikacie. W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej
podstawie kasacyjnej (art. 393* § 1 pkt. 1 k.p.c.) pozwany zarzucit naruszenie
prawa materialnego tj. art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b u.g.n. (Dz. U. Nr 115,
poz. 741 z pézn. zm.) przez btedng wyktadnie oraz naruszenie art. 2, 7, 10 w zw.
zart. 8 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przez wkroczenie witadzy
sagdowniczej w kompetencje witadzy ustawodawczej poprzez dokonanie
nieuprawnionej rozszerzajgcej wykfadni art. 68 ust. 2b u.g.n. Wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi

Apelacyjnemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W stanie prawnym obowigzujgcym od dnia 22 wrzesnia 2004 r. artykut 68
ust. 2 i 2a u.g.n. wprowadzit obowigzek zgdania zwrotu kwoty réwnej bonifikacie
przez wtasciwy organ w wypadku zbycia nieruchomos$ci przez nabywce przed
uptywem przed uptywem okreslonego czasu z tym, ze zasada ta nie miata
zastosowania w wypadku zbycia nieruchomosci przez pierwotnego nabywce
osobie bliskiej. Wskutek nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw, ktéra weszta w zycie od dnia 22 pazdziernika 2007 r. (Dz. U. Nr 173,
poz. 1218 dalej ustawa nowelizujgca) dodany zostat m. in. przepis ustepu 2b
stanowigcy, ze przepis ustepu 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktdra
zbyta lub wykorzystata nieruchomo$¢ na inne cele niz cele uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczagc od dnia pierwotnego
nabycia. Nie ulega zatem watpliwosci, ze w stanie prawnym obowigzujgcym do
dnia 22 pazdziernika 2007 r. osoba bliska, ktéra nabyta nieruchomos¢ od

pierwotnego nabywcy, nie miata obowigzku zwrotu kwoty rownej bonifikacie,



niezaleznie od daty dalszego zbycia nieruchomosci (uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 11 kwietnia 2008 r., Il CZP 130/07, z dnia 30 maja 2008 r., Il CZP 24/08,
publ. OSNC - ZD 2009, nr A, poz. 07). Wytania sie zatem problem, czy art. 68
u.g.n. w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg ma zastosowanie tylko
w wypadku, gdy osoba bliska nabyta nieruchomos¢ od pierwotnego nabywcy
I zbyta ja po dacie wejscia w zycie tej ustawy, czy ma zastosowanie takze do
przypadkow nabycia nieruchomosci przed dniem wejscia w zycie ustawy

nowelizujgcej i jej zbycia po tej dacie.

Na gruncie stanu prawnego obowigzujgcego po nowelizacji Sgd Najwyzszy
w uchwale z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09 (OSNC 2010, nr 9, poz. 118)
przyjat, ze obowigzek zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie stanowi
tres¢ zobowigzania wynikajgcego z ustawy, odrebnego od stosunku prawnego
nawigzanego umowg sprzedazy i aktualizujgcego sie w razie przedwczesnego
dalszego zbycia nieruchomosci. Wskazat, ze obowigzek zwrotu nie przechodzi na
osobe bliskg, lecz na podstawie ustawy powstaje z chwilg dalszego rozporzgdzenia
prawem do lokalu w okolicznosciach nie objetych dziataniem art. 68 ust. 2a.
Konsekwencjg jest wygasniecie, wskutek spetnienia Swiadczen stron, stosunku
powstatego w wyniku umowy sprzedazy nieruchomosci pierwotnemu nabywcy,
natomiast odrebny stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowigzek zwrotu,
powstaje w chwili dalszego zbycia nieruchomosci przez osobe bliskg bez
zachowania warunkéw okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n. Poglad ten zostat
zaakceptowany w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 15/10
oraz postanowieniu z dnia 9 listopada 2010 r., Il CSK 334/10 /niepubl. W uchwale
z dnia 24 lutego 2010 r. Sad Najwyzszy rozwazajgc kwestie intertemporalne
zwigzane z wprowadzeniem ustawg nowelizujgcg w art. 68 ust. 2a punktu 5
wykluczyt w nowym stanie prawnym mozliwos¢ powigzania obowigzku zwrotu
z chwilg pierwotnego nabycia nieruchomosci i wskazat na powstanie stosunku
obligacyjnego w dacie zbycia nieruchomosci przez osobe bliskg. W uwzglednieniu
powyzszej linii orzecznictwa zostat takze wyrazony poglad, ze obowigzek zwrotu
kwoty roéwnej zwaloryzowanej bonifikacie przez pierwszego nabywce jest
konsekwencjg ztozonego zdarzenia prawnego, na ktore sktada sie udzielenie

bonifikaty oraz zbycie nieruchomosci przed uptywem termindw okreslonych



w ustawie. Do oceny skutkow prawnych ztozonego zdarzenia prawnego nalezy
stosowac ustawe obowigzujgcg w chwili, gdy zdarzyt sie ostatni fakt nalezgcy do
stanu faktycznego danego zdarzenia chyba, ze ktérys z elementéw na nie sie
sktadajgcych ma donioslejsze znaczenie. Poniewaz istotniejsze znaczenie ma
sprzedaz nieruchomosci i uzgodnienie bonifikaty, zdarzenie aktualizujgce
obowigzek jej zwrotu jest mu podporzgdkowane jako zdarzeniu gtdwnemu.
Na witascicielu cigzy zatem obowigzek zwrotu bonifikaty tylko w takim ksztalcie, jaki
istniat w chwili, w ktorej miat obowigzek liczenia sie z istnieniem ograniczen tj.
w chwili nabycia. Konkluzjg rozwazan byto stwierdzenie, ze o zakresie uprawnien
i obowigzkéw spadkobiercy pierwszego nabywcy w stosunku do sprzedajgcego
decyduje ich stan z chwili otwarcia spadku (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
17 grudnia 2010 r., Ill CZP 102/10, OSNC 2011/7-8/82). W $wietle powyzszego
nalezy przyja¢, ze obowigzek zwrotu przez osobe bliskg kwoty rownej
zwaloryzowanej bonifikacie stanowi treS¢ zobowigzania wynikajgcego z ustawy,
odrebnego od stosunku prawnego nawigzanego umowg sprzedazy nieruchomosci
nabywcy pierwotnemu, a nastepnie osobie bliskiej i aktualizujgcego sie w razie
przedwczesnego dalszego zbycia nieruchomosci. Nadto obowigzek ten jest
konsekwencjg ztozonego zdarzenia prawnego, na ktére sktada sie udzielenie
bonifikaty pierwszemu nabywcy, zbycie nieruchomosci osobie bliskiej oraz zbycie
nieruchomosci przez osobe bliskg przed uptywem terminow okreslonych w ustawie.
Niewatpliwie zdarzenie aktualizujgce obowigzek zwrotu jest podporzgdkowane
zdarzeniu wczesniejszemu, czyli nabyciu nieruchomosci przez osobe bliska,
bowiem moze ono =zaistnieC wytgcznie wtedy, gdy nabycie to dotyczy
nieruchomosci obcigzonej obowigzkiem zwrotu kwoty rownej bonifikacie. Stad do
oceny skutkow prawnych tego ztozonego zdarzenia prawnego nie nalezy stosowac
ustawy, ktéra obowigzywata w dacie zajscia ostatniego elementu na nie sie
sktadajgcego, a ustawe pod rzgdami ktérej nastgpit fakt o donioslejszym znaczeniu.
Mie¢ nalezy réwniez na uwadze, ze osoba bliska nabywajgca nieruchomosc
w stanie prawnym obowigzujgcym przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej,
nabywata jg bez hipotetycznego obowigzku zwrotu bonifikaty, bowiem zbycie
w jakimkolwiek terminie od daty pierwotnego nabycia nie rodzito takiego

obowigzku. Osoba bliska nabywata zatem nieruchomo$¢ bez posredniego



ograniczenia prawem rozporzgdzania nieruchomoscig. Przepis art. 68 u.g.n.
z uwagi na przynaleznos¢ do dziedziny prawa administracyjnego, charakter
regulacji ograniczajgcej prawo wtasnosci, jak réwniez koniecznos¢ zachowania
priorytetu wyktadni gramatycznej, musi by¢ wyktadany scisle i nie moze byc¢
interpretowany rozszerzajgco. Ustep 2 stanowi, ze nabywca nieruchomosci ma
obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli
dokona zbycia nieruchomosci, przed terminem okreslonym ustawowo. Zgodnie ze
znowelizowanym ustepem 2a pkt 1 powyzszego przepisu nie stosuje sie
w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ustepu 2b. Przepis
ustepu 2b stanowi natomiast, ze ustep 2 stosuje sie odpowiednio do oséb bliskich,

ktdre zbyty nieruchomos¢ przed terminem okreslonym w ustawie.

Wyktadnia gramatyczna ustepu 2b, a zwlaszcza sformutowanie
,Z zastrzezeniem ustepu 2b" wskazuje, ze obowigzek zwrotu bonifikaty objat te
osoby Dbliskie, ktére nabyty nieruchomo$¢ (lokal mieszkalny) po nowelizacji.
Ustawodawca bowiem potgczyt fakt zbycia nieruchomosci osobie bliskiej
z obowigzkiem zwrotu w przypadku spetnienia przestanek ustawowych.
To rozwigzanie koresponduje zarowno z wyzej przytoczonymi rozwazaniami
odnosnie charakteru prawnego zdarzenia w postaci obowigzku zwrotu bonifikaty,
jak réwniez z zasadg ochrony nabytego prawa, a wiec m.i.n. swobody dalszego
rozporzadzania przedmiotem wiasnosci. W konsekwenciji uzna¢ nalezato, ze wobec
nabycia przez osobe bliskg prawa wtasnosci nieruchomosci o okreslonej tresci, bez
ograniczenia prawa rozporzgdzania tym prawem, przed wejsciem w zycie ustawy
nowelizujgcej, nie cigzy na niej obowigzek zwrotu bonifikaty udzielonej
pierwotnemu nabywcy w przypadku zbycia nieruchomosci po wejsciu w zycie
ustawy nowelizujgcej. Tym samym obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie na
podstawie art. 68 pkt 2b w zw. z ust. 2 i 2a pkt 1 obcigza osoby bliskie, ktére nabyty
nieruchomos$c¢ i zbyty jg osobie trzeciej po wejsciu w zycie ustawy nowelizujgcej
z dnia 24 sierpnia 2007 r. Wobec zasadnosci zarzutu naruszenia art. 68 ust. 2
w zw. z art. 68 ust. 2b u.g.n. zbedne staje sie odniesienie do zarzutu naruszenia

wskazanych w skardze przepisoéw Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398"°

k.p.c.






