Sygn. akt Il CZP 30/13

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zaptate na skutek apelacji powddki od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia

10 wrzesnia 2012 .

,»Czy art. 68 ust. 2 b ustawy o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) ma zastosowanie do osoby bliskiej najemcy,
w sytuacji, gdy najemca zawart umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego z gming
w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), w brzmieniu
nadanym ustawg z 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw tj. od dnia 22
wrzesnia 2004 r. do dnia 21 pazdziernika 2007 r., jezeli nabywca lokalu
podarowal go osobie bliskiej po dniu 21 pazdziernika 2007 r., a osoba bliska

zbyta lokal przez uptywem pieciu lat. Liczac od dnia pierwotnego nabycia?”

UZASADNIENIE

Powodka Gmina O. wniosta o zasgdzenie od pozwanego M.W. na swojg rzecz
kwoty 71.940,13 zt z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaptaty.

W uzasadnieniu wskazano, ze kwota dochodzona pozwem stanowi
zwaloryzowang bonifikate udzielong matce pozwanego w zwigzku z ustanowieniem i
sprzedazg jej odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, ktory nastepnie zostat zbyty
pozwanemu, a on go sprzedat przed uptywem 5 lat od dnia nabycia od powddki.

Pozwany wniést o oddalenie powddztwa, podnoszac, ze istotny jest stan
prawny, jaki obowigzywat przy pierwotnym nabyciu przedmiotowego lokalu, zatem

dochodzenie wobec niego zwaloryzowanej bonifikaty jest niezasadne.

Wyrokiem z dnia 10 wrzesnia 2012 r. Sgd Rejonowy w O. oddalit powddztwo,

nie obcigzajgc powoddki kosztami procesu.



W toku postepowania Sad ustalit, ze powddka w dniu 13 lutego 2007 r.

ustanowita odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego potozonego w O. sprzedajgc go
wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu matce pozwanego
po uwzglednieniu stosownej bonifikaty.
Na podstawie umowy darowizny z dnia 9 czerwca 2008 r. pozwany nabyt od swojej
matki prawo wtasnosci wyzej wskazanego lokalu, a na podstawie umowy darowizny z
dnia 4 kwietnia 2011 r. nabyt od niej udziat w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu.

Sad Rejonowy poddat ocenie roszczenie powddki przez pryzmat art. 68 ust 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu
obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy zbycia przedmiotowego lokalu
mieszkalnego miedzy pierwotnym zbywcg ,a gming. Sad uzasadnit to warunkowym
charakterem zobowigzania wynikajgcego z tejze umowy i majgce swe zrédio w
ustawie. Zdaniem Sgdu Rejonowego wielokrotna nowelizacja art. 68 powofanej
ustawy nakazuje wykluczy¢ uniwersalng wyktadnie pojecia ,nabywcy”.

Przyjmujac, ze obowigzek zwrotu bonifikaty jest wynikiem umowy zbycia lokalu
zawartej z pierwotnym nabywcg ,a ta byla zawarta przed wyjsciem w zycie
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Sad wykluczyt, aby przepis art.
68 ust 2 w zwigzku z ust.2b komentowanej ustawy w aktualnym brzmieniu pozwalat
na uwzglednienie powodztwa. Poza tym uznano, ze roszczenie powodki jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, a mianowicie zasadami wzajemnego
zaufania miedzy osobami bliskimi, zaufania do prawa i pewnosci obrotu prawnego.
Pozwany nie byt, bowiem zdaniem Sgdu informowany w chwili obdarowywania przez
matke o obowigzku zwrotu bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu przez matke od
gminy.

Powyzsze rozstrzygniecie apelacjg zostato zaskarzone przez pozwang Gmine
O., ktéra zarzucita naruszenie prawa materialnego, to jest:

1. art. 68 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami poprzez uznanie, ze do zgtoszonego roszczenia o zwrot
zwaloryzowanej bonifikaty ma zastosowanie art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu
obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy zbycia lokalu miedzy pierwotnym
nabywcg ,a gming,

2. art. 68 ust 2 w zwigzku z ust.2 b poprzez niezastosowanie ust.
2b podczas gdy roszczenie powddki winno opiera¢ sie na aktualnym



brzmieniu ustawy, co w konsekwencji powinno skutkowac¢ zasgdzeniem od
pozwanego na rzecz powddki zwaloryzowanej bonifikaty.
Powodowa gmina domagata sie zmiany wyroku poprzez uwzglednienie

powodztwa.

Sad Okregowy zwazyt ,co nastepuje:

Na tle ustalen faktycznych sprawy poczynionych przez Sad | Instancji,
watpliwosci Sgdu Okregowego budzi ,czy zgtoszone roszczenie powodki o zwrot
zwaloryzowanej bonifikaty od osoby bliskiej najemcy jest mozliwe w Swietle art. 68
ust 2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu aktualnym, w sytuaciji,
gdy najemca, jako poprzednik osoby bliskiej nabyt lokal mieszkalny od gminy w
czasie obowigzywania ustawy w okresie od 22 wrzesnia 2004 r. do 21 pazdziernika
2007 r.

Watpliwosci te wynikajg z faktu, ze w czasie pierwotnego nabycia od gminy nie
obowigzywat art. 68 ust 2b, a zatem ograniczenie niemoznosci zbycia nabytego
lokalu mieszkalnego ustanowione na okres lat 5 od dnia nabycia ( art. 68 ust 2)
zostato wytgczone, gdy zbycie nastepowato na rzecz osoby bliskiej ( art. 68 ust. 2 i
2a).

W przedmiotowym stanie faktycznym o powyzszym ograniczeniu, a
jednoczesnie o jego wytgczeniu w stosunku do 0séb bliskich matka pozwanego, jako
pierwotny nabywca zostata pouczona. Korzystajgc, zatem z uprawnien podarowata
lokal na rzecz swojego syna — pozwanego, umowg darowizny tyle, ze nastgpito to po
dniu 21 pazdziernika 2007 r., zatem juz po wprowadzeniu do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ustepu 2b, w oparciu, o ktéry w aktualnym brzemieniu powddka
dochodzi roszczenia.

Przepisy art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami byty wielokrotnie
nowelizowane, jednakze przy wspomnianej wyzej zmianie nie uwzgledniono
przepiséw przejsciowych, ktore wyjasniatyby jakie z przepiséw stosowaé do
okreslonych stanéw faktycznych, ktére dotyczg nie tylko chwili nabycia
nieruchomos$ci od gminy, zbycia na rzecz osoby bliskiej, ale takze zbycia przez te

osoby bliskie na rzecz osob trzecich.



Wydaje sie, ze powstajgce z powyzszym zagadnieniem watpliwosci wyjasnia
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r. / Il CZP 131/09, OSNC 2010 Nr
9 poz. 118 LEX 558104/ zgodnie z ktorg art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. ma zastosowanie
takze do umow sprzedazy lokalu mieszkalnego zawieranych przez gmine z
najemcami w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2 tej ustawy w brzmieniu nadanym
ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektorych innych tj. od dnia 22 wrzesnia 2004 r. do dnia 21
pazdziernika 2007 r., jezeli nabywca tego lokalu sprzedat go po dniu 21 pazdziernika
2007r.

Przenoszagc powyzsze na okolicznosci dotyczgce nie tyle przeznaczenia
Srodkow ze sprzedazy na cele mieszkaniowe, a na zbycie lokalu przez osobe bliskag
nabywcy, ktéry wszedt w jego miejsce, nalezatoby uznac, ze takze do osoby bliskiej
zbywajgcej lokal po dniu wejscia w zycie art. 68 ust. 2b ma zastosowanie ten przepis.

Powyzsze stanowisko zostato podzielone w orzecznictwie, w ktorym jasno
wyrazono poglady, iz powstanie obowigzku zwrotu kwoty réwnej uzyskanej
bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcjg naruszenia ustawowych ograniczeh w
dysponowaniu i rozporzgdzaniu nabytg nieruchomoscig. Zatem o tym czy dane
zdarzenie stanowi takie naruszenie i pocigga za sobg powstanie tego obowigzku
powinny rozstrzygac, zgodnie z zasadg tempus regit actum, przepisy obowigzujgce w
chwili zaistnienia tego zdarzenia. Miarodajnym dla jego okreslenia jest, wiec chwila
wtdérnego zbycia lokalu, jako momentu powstania roszczenia o zwrot bonifikaty / tak
wyrok Sgdu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 13 wrzesnia 2012 r. | ACa 479/12, Lex
1223458/

Stosownie do pogladdéw czesci orzecznictwa Sgdu Najwyzszego obowigzek
zwrotu bonifikaty stanowi tres¢ zobowigzania wynikajgcego z ustawy, a nie ze
stosunku prawnego nawigzanego umowg sprzedazy nieruchomosci. Innymi stowy,
po spetnieniu sie przestanek z art. 68 ust. 2 w zw. z ust. 2b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami powstaje z mocy prawa po stronie osoby bliskiej obowigzek
zwrotu kwoty réwniej zwaloryzowanej bonifikacie. Obowigzek ten nie przechodzi z
pierwotnego nabywcy na osobe bliskg, lecz na podstawie ustawy powstaje z chwilg
dalszego rozporzgdzenia nieruchomoscia / por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10
lutego 2012 r. Il CSK 294/11, Lex 1131121/.

Jednakze nalezy zwréci¢ uwage, iz uprawnienie jednostki samorzgdu

terytorialnego do Zzagdania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej nabywcy



lokalu mieszkalnego, gdy sprzedaje on ten lokal przez uptywem terminu karencji
wykazuje zwigzek z raczej pierwotng umowg sprzedazy. Stosunek, z ktérego wynika
obowigzek zwrotu bonifikaty, jest odrebny wzgledem stosunku sprzedazy lokalu, jaki
powstat miedzy jednostkg samorzadu terytorialnego ,a najemca tego lokalu.

Dlatego watpliwosci Sadu Okregowego budzi czy obowigzek zwrotu bonifikaty
wynika z ustawy. Na tle powyzszego wydaje sie raczej, ze obowigzek ten wynika z
umowy zawartej przez strony pierwotnej umowy , na podstawie ktérej zgodnie z jej
trescig udzielono owej bonifikaty.

Nalezy rozwazy¢ czy skoro w sprawie mamy do czynienia ze zbyciem przez
pierwotnego nabywce nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej w ramach umowy
darowizny, czyli umowy o szczegdlnym charakterze, ktora nie powoduje
wzbogacenia sie zbywcy, to czy pozwany nie wstgpit w sytuacje prawng swojej matki,
to jest pierwotnego nabywcy. Skoro, zatem ona nabyfa nieruchomos¢ w warunkach
nieistniejgcego ograniczenia zbywania nieruchomosci przez osoby najblizsze
nabywcy, ktorzy otrzymali nieruchomos¢é w drodze wtornego zbycia, to czy takiej
samej regulacji nie nalezy stosowac¢ w stosunku do pozwanego, zwtaszcza z uwagi
na zasady wspotzycia spotecznego i konkretne okolicznosci sprawy.

W oparciu o brzmienie przepisu obowigzujgcego w chwili pierwotnego nabycia
lokalu przez matke pozwanego od powddki zwraca uwage fakt, ze art. 68 ust. 2
u.g.n. nie mogt stanowi¢ samoistnej podstawy zgdania pozwu. Umowa sprzedazy
lokalu na rzecz matki pozwanego przez powddke jest umowg prawa cywilnego,
podlegajgca wszelkim rygorom przepiséw kodeksu cywilnego, uzupetnionym jedynie
przez przepisy szczegodlne - ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie
sposobu wyznaczania ceny, czy Sciggania naleznych swiadczen w przypadku nie
wywigzania sie z umowy przez nabywcow.

Wychodzac, wiec z zatozenia, ze pierwotne strony umowy sprzedazy w ramach,
ktérej to matka pozwanego byta nabywcg, o jakim mowa w art. 68 u.g.n, fgczy
umowa sprzedazy, nalezy zwréci¢ uwage na tres¢ art. 353 k.c., ktoéry nakazuje, aby
Swiadczenie dtuznika byto oznaczone juz w momencie powstania zobowigzania, a
jesli tak nie jest, to zobowigzanie stron powinno wskazywac¢ kryteria umozliwiajgce
rozpoznanie sSwiadczenia dtuznika najpdzniej przy wykonywaniu zobowigzania, a
wiec zawieraC miedzy innymi odestanie do innych przepiséw konkretnych ustaw,
jakie mogg dookresla¢ obowigzki dtuznika. Celem zobowigzania jest, bowiem na

gruncie art. 353 k.c. zaspokojenie interesu wierzyciela i dtuznik musi wiedzie¢, jakie



sg jego obowigzki. W niniejszej sprawie pierwotny nabywca nie byt ograniczony
poprzez regulacje art. 68 ust 2b i ptyngce stamtad zobowigzania.

Dodatkowe watpliwosci powodujg okolicznosci, w ktorych tres¢ przepisu art. 68
ust. 2 w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawierania umowy sprzedazy przez
Gmine do momentu nowelizacji dokonanej na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia
2007 r., pozostawata niezmienna i zgodnie z nig zbycie przez nabywce
nieruchomos$ci na rzecz innej osoby niz osoba bliska lub jej wykorzystanie na inne
cele niz przewidziane w ustawie, przed uptywem czasu w niej okreslonego pociggato
za sobg obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji.

Poza tym nalezy zwrdci uwage, ze wiekszosc orzecznictwa odnoszgcego sie do
komentowanych przepiséw rozwigzuje problem zastosowania art. 68 ust 2 pkt 5, ub
2b wobec zbywcy nieruchomosci bedgcego jednoczesnie pierwotnym nabywca,
kiedy obowigzywaty przepisy sprzed nowelizacji wyzej wskazanych.

Jednakze w niniejszej sprawie zachodzi sytuacja, w ktérej pierwotny nabywca —
matka pozwanego, czyli ten, o jakim stanowi art. 68 ugn zbywa nieruchomos$¢ nabytg
po bonifikacie, w czasie obowigzywania nowych przepiséw, jednakze zbycie to
nastgpito na rzecz osoby bliskiej, ktore nie zostato w zaden sposéb w mys| nowych
przepisOw ograniczone czy obarczone obowigzkami z punktu widzenia pierwotnej
umowy z gming.

Dlatego by¢ moze nalezy uznac¢, ze miarodajng dla okreslenia prawa
czasowego wiasciwego dla ustalenia istnienia i zakresu obowigzku zwrotu bonifikaty
jest chwila pierwotnego nabycia nieruchomos$ci / uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r. |l CZP 59/02/.

W wyroku z dnia 25 pazdziernika 2006 r. Sad Najwyzszy opowiadajgc sie za
Scistg interpretacjg art. 68 ust. 2 u.g.n., przyjmujgc, ze obowigzek zwrotu bonifikaty
spoczywa jedynie na tym nabywcy nieruchomosci, ktory uiscit sprzedawcy cene
uwzgledniajgcg udzielong bonifikate, wskazat, na potrzebe ochrony praw kolejnych
nabywcow, ktorzy stajg sie wiascicielami nieruchomosci i mogg swobodnie
rozporzgdza¢ przedmiotem prawa wiasnosci. Stwierdzit, ze skorzystanie z tego
uprawnienia nie moze skutkowa¢ negatywnymi konsekwencjami majgtkowymi w
postaci obowigzku zwrotu kwoty réwnej wysokosci udzielonej innemu podmiotowi
bonifikaty, jesli sankcja taka, bedgca niewatpliwie przejawem ingerencji w sfere

prawa wiasnosci kolejnych nabywcdw, nie zostata wyraznie zastrzezona w ustawie



(art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji RP, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika
2006 r. 1l CSK 145/96/ .

Rozstrzygniecie wyzej opisanych watpliwosci przez Sad Najwyzszy pozwoli na
prawidtowe rozpoznanie apelacji skarzgcej gminy , ktéra kwestionowata przyjety
przez Sad | Instancji brak odpowiedzialnosci pozwanego.

Ze wzgledu na powyzsze Sgd Okregowy orzekt jak w sentencji postanowienia

na podstawie art. 390 § 1 kpc.

Itp/



