Sygn. akt Il CSK 367/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)
Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko A. K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 20 marca 2014 .

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 23 pazdziernika 2012 r.

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo o zaptate tytutem zwrotu
bonifikaty, skierowane przeciwko cérce pierwotnej nabywczyni lokalu
mieszkalnego. Ustalit, ze matka pozwanej w dniu 9 listopada 2006 r. nabyta
w formie aktu notarialnego od strony powodowej odrebng wiasnos¢ lokalu
mieszkalnego za kwote 7.857,20 zi, uzyskujgc bonifikate, od jego wartosci
rynkowej w tgcznej kwocie 75.105,70 zt. Umowg z dnia 6 lutego 2007 r. matka
pozwanej darowata pozwanej prawo witasnosci tego lokalu mieszkalnego. Z kolei
pozwana w dniu 3 grudnia 2010 r. zbyta ten lokal osobie trzeciej, ktérego cene
strony tej umowy ustality na 200.000 zt. W dniu 14 grudnia 2010 r. pozwana
nabyta od spofki z 0.0. ,R.” inny lokal mieszkalny ustalajgc jego cene na 330.000 zt.
Ponadto Sad ustalit, ze pozwana jest witascicielkg innego lokalu mieszkalnego,

ktory nabyta od strony powodowej w 2005 r. korzystajgc z bonifikaty.

W ocenie Sadu pierwszej instancji o zasadnosci powddztwa przesgdza
obowigzek pozwanej wynikajgcy z art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b u.g.n,,
poniewaz zwolnienie z tego obowigzku wynikajgce z art. 68 ust. 2a u.g.n. znajduje
zastosowanie wytgcznie do pierwotnych nabywcéw nieruchomosci wskazanych

w art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie do os6b im bliskich.

Apelacje pozwanej oddalit Sad drugiej instancji, uznajgc art. 68 ust. 2b w zw.
z art. 68 ust. 2 u.g.n. za niebudzgce watpliwosci zrodto zobowigzania pozwanej
wobec strony powodowej. W ocenie Sgdu odwotawczego, fakt sprzedazy lokalu
przez pozwang osobie trzeciej po dniu wejscia w zycie art. 68 ust. 2b u.g.n.
uzasadnia zastosowanie tego przepisu wobec pozwanej, a to z uwagi na brak
przepisow intertemporalnych wytgczajgcych zastosowanie art. 68 ust. 2b do oso6b
bliskich pierwotnego nabywcy, ktore nabyly lokal przed wejsciem tego przepisu
w zycie. Sad drugiej instancji uznat, ze odestanie wynikajgce z art. 68 ust. 2b u.g.n.
odnosi sie tylko i wytgcznie do art. 68 ust. 2 u.g.n., przewidujgcego wyjatki od

zasady zwrot bonifikaty przez pierwotnego nabywce lokalu.

Wskazujgc na cel instytucji bonifikaty jako stuzgcej zaspokojeniu potrzeb

mieszkaniowych pierwotnego nabywcy tgcznie z mozliwoscig rozporzadzenia



przez niego nieruchomos$cig na rzecz osoby bliskiej bez obowigzku zwrotu
bonifikaty, Sgd Apelacyjny uznat te regulacje za wystarczajgcg preferencje dla oséb
bliskich. Swoiste ,podwojne premiowanie” osob bliskich w postaci uzyskania
korzysci majatkowej w wysokosci bonifikaty przyznanej pierwotnemu nabywcy
uznat Sad odwotawczy za niczym nieusprawiedliwione uprzywilejowanie o0sob

bliskich w stosunku do innych uczestnikéw obrotu.

Bezzasadnos¢ zarzutu naruszenia art. 5 k.c. uzasadnit Sad drugiej instancji
tym, ze okolicznos¢, iz pozwana nie naruszyta zasad wspotzycia spotecznego nie

moze skutkowac przyjeciem, ze naruszyta je strona powodowa.

Pozwana zaskarzyta w catosci wyrok Sgdu Apelacyjnego, formutujgc
zarzuty mieszczgce sie w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej. Skarzgca
zarzucita niewtasciwg wykfadnie art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.,. Dz. U. 2010 r.,
Nr 102, poz. 651), zwanej dalej u.g.n., a takze - z ostroznosci procesowej -
niezastosowanie art. 68 ust. 2a pkt5 u.g.n. Wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku i wydanie wyroku reformatoryjnego oddalajgcego powddztwo, ewentualnie
0 uchylenie wyrokéw Sgdow obu instancji i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej

instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna pozwanej zastugiwata na uwzglednienie wobec trafnosci
pierwszego ze sformutowanych w niej zarzutéw naruszenia prawa materialnego,

a mianowicie btednej wykfadni art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b u.g.n.

Chybiony okazat sie natomiast zarzut naruszenia art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
poprzez jego niezastosowanie do osoby bliskiej pierwotnego nabywcy. Przepis
ten zwalnia z przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n. obowigzku zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, bez blizszego okreslenia w nim
podmiotowego zakresu jego zastosowania. Jednakze w judykaturze
stanowczo przesgdzono, ze nabywcg nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 68 ust.
2 u.g.n. przed nowelizacjg ustawy dokonanej z mocg obowigzujgcg od dnia
22 pazdziernika 2007 r. jest wytgcznie kupujgcy nieruchomos¢ od Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, okreslany takze mianem ,pierwotnego



nabywcy nieruchomosci” (uchwata sktadu siedmiu sedziow z dnia 11 kwietnia
2008 r., 1l CZP 1320/07, OSNC 2008/10/108). W Swietle wykfadni normy art. 68
ust. 2 u.g.n. obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, w okresie
przed nowelizacja ustawy dokonang w 2007 r., obcigzat wiec wylgcznie
pierwotnego nabywce nieruchomosci, a nie takze osobe jej bliskg, nabywajgca

nastepnie ten lokal.

Racje ma wiec Sad odwotawczy o tyle, ze przewidziane w art. 68 ust. 2a
u.g.n. przestanki zwalniajgce wyjgtkowo z obowigzku zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie majg zastosowanie w odniesieniu do pierwotnego nabywcy
nieruchomosci, a nie do os6b mu bliskich, poniewaz jest to przepis szczegdiny
i jako taki nie moze byC interpretowany rozszerzajgco, takze w odniesieniu do
podmiotowego zakresu jego zastosowania. W tej sytuacji przestanki zawarte w art.
68 ust. 2a u.g.n. o preferencyjnym dla jego adresata charakterze mogg
mieC zastosowanie wytgcznie do pierwotnego nabywcy nieruchomosci, a poniewaz
pozwana nie byta takim pierwotnym nabywca, przeto zarzut niezastosowania przez

Sad odwotawczy wymienionego ostatnio przepisu oceni¢ nalezato jako bezzasadny.

Odmiennie natomiast nalezato oceni¢ zarzut naruszenia art. 68 ust. 2 w zw.
z art. 68 ust. 2b u.g.n. poprzez jego niewlasciwg wykfadnie. Obowigzek
zwrotu kwoty réwnej udzielonej nabywcy bonifikacie po jej waloryzacji jest
konsekwencjg poddania pierwotnego nabywcy w art. 68 ust. 2 u.g.n. pewnym
ograniczeniom w zakresie dysponowania i rozporzgdzania nabytg nieruchomoscig
(wyrok SN z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 111/11, niepubl.).

Sad Apelacyjny uznat, ze dokonana nowelizacja ustawy 2z mocg
obowigzujgcg od dnia 22 pazdziernika 2007 r., polegajgca m.in. na dodaniu art. 68
ust. 2b, bedgcego w zw. z art. 68 ust. 2 u.g.n. zrédtem omawianego obowigzku
obcigzajgcego takze osobe bliskg, skutkuje zawsze, wobec braku przepisow
intertemporalnych, obcigzeniem osoby bliskiej obowigzkiem zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie, w razie sprzedazy przez nig lokalu osobie trzeciej po dniu

wejscia w zycie art. 68 ust. 2b u.g.n.

Wyktadni takiej nie mozna zaaprobowac, poniewaz wigze ona przewidziany

tym przepisem skutek prawny w postaci obcigzenia obowigzkiem osoby bliskiej



wytgcznie z datg zbycia przez nig nieruchomosci osobie trzeciej, w oderwaniu od
daty nabycia jej przez osobe bliskg od pierwotnego nabywcy. W okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy pozwana nabyfa lokal mieszkalny od swojej matki
(pierwotnego nabywcy) w dniu 6 lutego 2007 r., a wiec w czasie, w ktdérym przepis
art. 68 ust. 2b jeszcze nie obowigzywat. Natomiast pozwana zbyta ten lokal na
rzecz osoby trzeciej w dniu 3 grudnia 2010 r., a wiec w okresie obowigzywania juz
od ponad trzech lat przepisu, bedgcego zZrodtem okreslonego w nim obowigzku

0s6b bliskich.

W judykaturze rozréznia sie stany faktyczne, w ktérych zaréwno nabycie jak
i zbycie lokalu przez osobe bliskg nastgpito juz po dniu 22 pazdziernika 2007 r.,
z ktorg to datg ustawodawca skutecznie obcigzyt osobe bliskg obowigzkiem zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie (v. wyroki SN: z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK
15/10, z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13 niepubl.), od takich stanéw
faktycznych, w ktérych nabycie nieruchomosci przez osobe bliskg nastgpito jeszcze
przed nowelizacja w 2007 r. ustawy naktadajgcg na nig obowigzek zwrotu,
natomiast jej zbycie dokonato sie juz pod rzgdem obowigzywania art. 68 ust. 2b

u.g.n.

W judykaturze uksztattowata sie wyktadnia, sprowadzajgca sie do
stwierdzenia, ze obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji na podstawie art. 68 ust. 2b w zw. z art. 68 ust. 2 u.g.n. obcigza te tylko
osoby bliskie, ktére zarédwno nabyty nieruchomosc jak i zbyty jg osobie trzeciej po
wejsciu w zycie w dniu 22 pazdziernika 2007 r. ustawy nowelizujgcej z dnia
24 sierpnia 2007 r., Dz.U. Nr 173, poz. 1218 (wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2012 r.,
Il CSK 462/11, niepubl.). W uchwale z dnia 27 czerwca 2013 r., lll CZP 30/13,
Sad Najwyzszy stanowczo podtrzymat to stanowisko stwierdzajgc, ze wynikajgcy
z art. 68 ust. 2 b u.g.n. obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielone;j
pierwotnemu nabywcy lokalu mieszkalnego, obcigza osobe bliskg, ktéra zaréwno
nabyta, jak i zbyta lokal po dniu 21 pazdziernika 2007 r. (Biuletyn SN 2013/6/5).

Sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie podziela ten kierunek wyktadni normy
art. 68 ust. 2b w zw. z art. 68 ustawy 2 u.g.n., poniewaz koresponduje on z zasadg
ochrony nabytego jeszcze przed nowelizacjg prawa okreslonej tresci, a wiec



obejmujgcego m.in. swobode dalszego rozporzgdzania przedmiotem wiasnosci.
Skoro wiec nabycie przez osobe bliskg prawa witasnosci lokalu a okreslonej tresci
nastgpito jeszcze przed wejsciem w zycie w 2007 r. ustawy nowelizujgcej, to nie
cigzy na takim nabywcy obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej
pierwotnemu nabywcy nawet w przypadku zbycia tego lokalu juz po wejsciu w zycie
ustawy nowelizujgcej. Obowigzek ten obcigza zatem tylko te osoby bliskie, ktére
zarowno nabyly jak i zbyty nieruchomos¢ osobie trzeciej juz po wejsciu w zycie w

2007 r. ustawy nowelizujgce;.

Argumentacje powyzszg wspiera wyktadnia jezykowa art. 68 ust. 2b u.g.n.,
majgcego charakter przepisu odsylajgcego, gdyz jedynie odpowiednio
zezwalajgcego na stosowanie do osoby bliskiej przepisu ust. 2 art. 68 u.g.n.
Postuzenie sie w tych przepisach pojeciem ,zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie”, a nie pojeciem ,zwrotu bonifikaty” potwierdza, ze stosunek zwrotu
kwoty jest odrebny od stosunku sprzedazy lokalu powstatego miedzy strong
powodowg a najemcg tego lokalu, a Zrodtem tego zobowigzania sg przepisy ustawy
w ksztatcie okreSlonym w art. 68 ust. 2b i art. 62 ust. 2 u.g.n., ktére nie mogg byc¢
bezposrednim zrédtem nastepczej modyfikacji tresci prawa rzeczowego, uprzednio

nabytego przez osobe bliskg w okreslonym ksztatcie.

W tym stanie rzeczy Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
398" § 1 k.p.c.



