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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powoddztwa Miasta W.
przeciwko M. K. i G. K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 28 stycznia 2016 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 pazdziernika 2013 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote
3600 (trzy tysiace szescéset) zt tytulem zwrotu kosztéow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - Miasto W. wystgpit przeciwko pozwanym matzonkom M. K. i G. K. o
zwrot bonifikaty pienieznej na podstawie art. 68 ust. 23 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 115, poz. 74 ze zm.; cyt. dalej
jako ustawa o gospodarce nieruchomosciami”). Sgd Okregowy uwzglednit zgdanie i
zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 341.177,54 zt z

odsetkami; oddalit w pozostatym zakresie.
Zasadnicze elementy stanu faktycznego byty nastepujace.

Powdd sprzedat pozwanym w dniu 18 maja 2007 r. lokal mieszalny
w budynku przy ul. W. jako dotychczasowym najemcom. Nabywcy uzyskali 90%
bonifikate (zaptacili cene 35.815 zt zamiast 358.146 zt). Lokal ten pozwani zbyli
osobom trzecim w dniu 15 pazdziernika 2008 r. W dniu 19 lipca 2009 r. powodowie
zawarli umowe przedwstepng w zwigzku z ubieganiem sie 0 nabycie nieruchomosci
w M. za cene 840.000 zt i na poczet tej ceny zapfacili zbywcy nieruchomosci
zadatek w wysokos$ci 40.000 zt. Definitywng umowe sprzedazy pozwani zawarli w
dniu 26 pazdziernika 2009 r. Pozwani nie przeznaczyli catej kwoty uzyskanej ze
sprzedazy lokalu komunalnego na nabycie nowej nieruchomosci (w wysokosci
615 000), a jedynie 340.000 zt i pozyskali pozostatg kwote potrzebng do nabycia
nowej nieruchomosci z kredytu bankowego. Pozostata czes¢ kwoty uzyskana ze
sprzedazy lokalu przeznaczona zostata m.in. na zakup wyposazenia nhowego domu
i prace wykonczeniowe. W terminie jednego roku po sprzedazy lokalu zaptacili
40.000 zt tytutem zadatku.

W ocenie Sadu Okregowego, do roszczenia o zwrot bonifikaty ma
zastosowanie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (w brzmieniu
po nowelizacji z dnia 22 pazdziernika 2007 r.; Dz.U. z 2007 r., nr 173, poz. 1218).
Zgodnie z tym przepisem, obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty zostaje
wytgczony, gdy Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zostaty przeznaczone
(w okresie 12 miesiecy od sprzedazy) na zakup innego lokalu mieszkalnego Ilub
innej nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

Nie ma znaczenia to, ze uprawnieni z tytutu bonifikaty nie zdagzyli zatatwic



formalnosci zwigzanych z nabyciem nowego lokalu lub nieruchomosci z przyczyn
od siebie niezaleznych. W terminie tym pozwani zaptacili zbywcy nieruchomosci
jedynie 40.000 zt tytutem zadatku (przy zawarciu umowy przedwstepnej) i tylko ta
kwota zostata przeznaczona na cele mieszkaniowe. Sgd Okregowy nie zgodzit sie
z twierdzeniem pozwanych, iz wytgczenie zwrotu obejmuje takze srodki uzyskane
ze sprzedazy lokalu, jezeli zostaty one w terminie 12 miesiecy przeznaczone na
zakup nowego domu, a dopiero pozniej fizycznie wydano je w tym celu. W ocenie
tego Sadu, nie byto takze podstaw do zastosowania art. 5 k.c., poniewaz pozwani
nie dochowali ustawowych warunkéw zachowania bonifikaty, a ponadto byli

informowani o tych warunkach w tresci umowy sprzedazy lokalu komunalnego.

W wyniku apelacji pozwanych Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok
i obnizyt zasgdzong kwote do sumy 317.913 zt, a w pozostatym zakresie oddalit

apelacje.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.
Uzupetnit je tylko o dokonanie analizy tre$ci dokumentow przedstawionych przez
pozwanych na okolicznosci finansowania i wykonywania robé6t budowlanych oraz
przebiegu czynnosci niezbednych do uzyskania kredytu bankowego. Ustalit,
ze czes¢ dokumentu dotyczyta zakupu mebli, a pozostata czes¢ - odnosita sie do
zakupu materiatbw budowlanych i wykonywanych prac. Najwczesniej wskazany
zakup materiatow nosi date 30 pazdziernika 2009 r. i jest to jedyny wydatek w tym
okresie. Nastepne faktury pochodzg juz z okresu poézniejszego. Z zadnego
z tych dokumentéw nie wynika zakup materiatdbw budowlanych przed dniem

15 pazdziernika 2008 r., tj. datg nabycia nowej nieruchomosci przez pozwanych.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, nie byto podstaw do przyjecia, ze pozwani
zostali wprowadzeni w btgd przez nieznanego z nazwiska pracownika Urzedu
Gminy odnosnie do warunkéw zwrotu bonifikaty. Zawarcie przez pozwanych
umowy nabycia nieruchomosci dopiero w dniu 26 pazdziernika 2009 r. i dokonanie
wowczas zaptaty sprzedajgcym te nieruchomos$é nie nastgpito z przyczyn
niezaleznych od pozwanych i przez nich niezawinionych. W art. 68 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami przewidziano stosunkowo dtugi, roczny termin

pozwalajgcy na uwzglednienie wszelkich czynnosci zwigzanych z nabywaniem



nowej nieruchomosci. W tym okresie mogty by¢ podejmowane czynnosci zwigzane

z uzyskaniem kredytu bankowego.

Sad Apelacyjny nie dostrzegt tez odpowiednich podstaw do twierdzenia,
ze dochodzenie zwrotu bonifikaty przez strone pozwang stanowi naduzycie prawa

podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c.

W skardze kasacyjnej pozwanych podnoszono zarzuty naruszenia art. 217
§1wzw. zart. 227 i art. 232 k.p.c.; art. 378 § 1 iart. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. Wskazywano takze na naruszenie art. 118 w zw. z art. 554 k.c., art. 68

ust. 2 pkt 5w zw. z art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami i art. 5 k.c.

Skarzacy wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa
w catosci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

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

1. Nalezy stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny przeprowadzit postepowanie
dowodowe w zakresie niezbednym do stwierdzenia, czy nastgpity odpowiednie
podstawy do zgdania zwrotu przed strone powodowg uzyskanej przez pozwanych
bonifikaty cen w zwigzku z nabyciem przez nich na wtasno$s¢ mieszkania
komunalnego w dniu 18 maja 2007 r. Wystraczajgce okazaly sie takze ustalenia
dotyczgce zweryfikowania zasadnosci zgtoszonego przez pozwanych zarzutu
naduzycia prawa przez wierzyciela (art. 5 k.c.). W zwigzku z tym nie mozna

twierdzi¢, ze doszto do naruszenia art. 217 § 1 w zw. z art. 227 i1 232 k.p.c.

2. Sad Apelacyjny istotnie nie wypowiedziat sie w zakresie zgtoszonego
w apelacji zarzutu przedawnienia dochodzonego orzeczenia. W uzasadnieniu
apelacji (k. 293 akt sprawy) pozwani twierdzili, Ze roszczenie strony powodowe;j
o zwrot bonifikaty przedawnia sie po uptywie 3 lat, jednakze mozliwe jest takze
zastosowanie przedawnienia przewidzianego w art. 554 k.c. W skardze kasacyjnej
formutujg juz kategoryczny zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 118 k.c.
w zw. z art. 554 k.c. Wedtug skarzacych, jezeli roszczenie strony powodowej stato
sie wymagalne z dniem 16 pazdziernika 2008 r. (rok od zbycia kupionego od

powoda lokalu mieszkalnego), a pozew zostat wniesiony w dniu 24 pazdziernika



2011 r. (data prezentaty na pozwie - 26 pazdziernika 2011 r., k. 1 akt sprawy),

to roszczenie nalezy uznac za przedawnione.

Stanowisko skarzgcych jest nietrafne. Przy rozwazaniu kwestii
przedawnienia roszczenia o zwrot bonifikaty (roszczenia oczywiscie majgtkowego)
trzeba przede wszystkim przesgdzi¢ zrédto jego powstania, a mianowicie - czy
mozna je wywodzi¢ z umowy sprzedazy pozwanym lokalu komunalnego
(ze stosunku sprzedazy), czy chodzi tu o roszczenie powstajgce juz poza tym
stosunkiem. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jako zrodio roszczenia
majgtkowego o zwrot bonifikaty wskazuje sie trafnie przepis art. 68 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
25 listopada 2011 r., I CSK 103/11, OSNC-ZD 2013, nr 2, poz. 9; wyrok Sgadu
Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 134/11, nie publ.; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 lipca 2012 r., Il CSK 256/12, nie publ.; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2015 r., IV CSK 265/14, nie publ.).
Skoro roszczenie to powstaje samodzielnie ex lege, po spetnieniu przestanek
przewidzianych w art. 68 ust. 2 ustawy, to nie moze mie¢ do niego zastosowania art.
554 k.c., przewidujgcy przedawnienie dla niektorych kategorii roszczen
wynikajgcych z umowy sprzedazy (art. 535 k.c.). Roszczenie o zwrot bonifikaty nie
jest w sensie jurydycznym roszczeniem o zwrot czesci ceny sprzedanego lokalu,
ale samodzielnym, wynikajagcym ex lege roszczeniem sprzedajgcego
odpowiadajgcym tylko co do wartosci uzyskanej przez nabywce bonifikaty

(ulgi w zapfacie petnej ceny).

Nawet przy zatozeniu, Zze roszczenie powoda o zwrot bonifikaty staje sie
wymagalne po uptywie rocznego terminu, przewidzianego w art. 68 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, to nie byto podstaw do twierdzenia, iz stato sie
ono przedawnione w chwili wniesienia pozwu (w pazdzierniku 2011 r.). Zarzut

naruszenia art. 118 k.c. w zw. z art. 554 k.c. okazat sie zatem nieuzasadniony.

3. Sady meriti trafnie analizowaty warunki powstania roszczenia o zwrot
bonifikaty na podstawie stanu prawnego istniejgcego po nowelizacji art. 68 ust. 2
ustawy po jego nowelizacji (Dz.U. z 2007 r., nr 173, poz. 1218). Zgodnie z tym

przepisem, jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat jg na



inne cele niz cele mieszkaniowe uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed
uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci tworzacej lokal mieszkalny przed
uptywem 5 lat, liczagc od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej
w okreslonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zgdanie wiasciwego
organu. Obowigzek zwrotu bonifikaty zostaje wytgczony w razie sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jezeli $rodki uzyskane ze sprzedazy przeznaczone zostang
w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci

przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe (art. 68 ust. 2a pkt 5
ustawy).

Zgodnie z ustaleniami faktycznymi w danej sprawie, pozwani zbyli kupiony
od powoda lokal mieszkalny juz po kilkunastu miesigcach, a nastepnie nabyli
nieruchomos$¢ w M. po uptywie 1 roku od chwili zbycia wtasnego lokalu. Sgdy meriti
przyjety, ze tylko kwota zadatku, zaptaconego przez pozwanych zbywcy
nieruchomosci, zostata przeznaczona na nabywce wspomnianej nieruchomosci
wciggu 1 roku od sprzedazy witasnego lokalu. Powotujgc sie na potrzebe
postugiwania sie wyktadnig celowo$ciowg, skarzgcy wywodzili, ze nabyta
przez nich nieruchomos¢ zostata zakupiona w tzw. stanie poétdeweloperskim
i na dzien jej zakupu niemozliwe byto zamieszkanie w niej, chociaz nieruchomos$¢é
zostata zakupiona wiasnie w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
pozwanych. Skoro koniecznym byto wykohczenie i remont zakupionej
nieruchomosci celem doprowadzenia jej do stanu uzywalnosci i zamieszkania
W niej, to wspomniane starania (przygotowania) pozwanych mieszczg sie w pojeciu
wydatkowania $rodkow uzyskanych ze sprzedazy bonifikowanego lokalu na

nabycie innej nieruchomosci.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy sformutowany
zostat wyjatek od ogolnej zasady przewidzianej w art. 68 ust. 2 tej ustawy, zgodnie
z ktorg istnieje obowigzek zwrotu bonifikaty w razie zbycia lokalu mieszkalnego
w ciggu pieciu lat od chwili jego nabycia na warunkach preferencyjnych.
Przewidziano zatem mozliwos¢ wytgczenia obowigzku zwrotu nawet woéwczas,
gdy doszto do zbycia nabytego lokalu przed uptywem piecioletniego terminu,
a uzyskane ze sprzedazy fundusze przeznaczone zostaly takze na polepszenie

sytuacji mieszkaniowej uprawnionych. W art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy okreslono



jednak pewne $ciste wymagania wytgczenia obowigzku zwrotu bonifikaty odnosnie
do przeznaczenia uzyskanych wczesniej funduszy ze sprzedazy wilasnego
mieszkania i czasu takiego przeznaczenia. Fundusze takie powinny by¢ bowiem
wydane efektywne na nabycie innego lokalu lub nieruchomosci (o funkgciji
mieszkaniowej) i to w ciggu jednego roku od chwili dokonania zbycia wiasnego
lokalu. Chodzi tu zatem o odpowiednie, funkcjonalne i w miare niezwioczne
przeznaczone przez zbywce wiasnego lokalu funduszy uzyskanych z takiego
zbycia, jezeli podjgt on decyzje o zmianie swojej sytuacji mieszkaniowej przed

uptywem pieciu lat od nabycia lokalu mieszkalnego na warunkach preferencyjnych.

Z ustalen faktycznych wynika, ze powodowie w okresie jednego roku
po zbyciu wiasnego lokalu uiscili zadatek w wysokosci 40.000 z
w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej nabycia nowej nieruchomosci.
Kwota ta niewatpliwie miesci sie w kategorii wydatkdw przeznaczonych na nabycie
tej nieruchomosci. Do wydatkéw takich nalezatoby zaliczy¢ takze zakup
materiatdbw budowlanych przeznaczonych do wykonczenia nabytej nieruchomosci,
jednakze wydatki te zostaty poniesione w pazdzierniku 2009 r., a wiec po uptywie
rocznego terminu przewidzianego w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy. Pdzniejsze
wydatki nie mogg by¢ juz brane pod uwage, nawet gdyby stuzyty celom
mieszkaniowym. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze czynno$ci przygotowawcze
zwigzane z ewentualnym zakupem nowego lokalu (nieruchomosci) na warunkach
preferencyjnych mogtyby by¢ zawsze rozpoczete jeszcze przed zbyciem wlasnego

lokalu mieszkalnego.

W tej sytuacji nie mozna uznac¢ za uzasadniony zarzut naruszenia art. 68

ust. 2a pkt 5w zw. z art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

4. Ustalony stan faktyczny sprawy nie uzasadnia zarzutu pozwanych
naruszenia art. 5 k.c. Sady meriti trafnie wyjasnity, ze w danej sprawie nie
zachodzg jakie$ szczegolne, wyjgtkowe okoliczno$ci (np. losowe) uzasadniajgce
przyjecie, iz dochodzenie od pozwanych zwrotu bonifikaty pienieznej stanowi
naduzycie prawa. Z ustalen faktycznych Sadow meriti nie wynika fakt
wprowadzenia pozwanych w btad przez pracownika strony powodowej, na ktory
powotfano sie w motywach skargi kasacyjnej (s. 13 skargi).



Z przedstawionych wzgledow Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng
pozwanych (art. 398 k.p.c.) i orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 98 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c.).
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