Uchwata z dnia 6 listopada 2002 r., Ill CZP 59/02

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Gminy miejskiej Z. przeciwko
Mirostawowi S. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 6 listopada 2002 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej
Iwony Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy
w tomzy postanowieniem z dnia 20 maja 2002 r.:

,Czy nabycie w drodze dziedziczenia i umowy darowizny przez osobe bliskg
spadkodawcy, ktéremu sprzedano lokal mieszkalny w warunkach art. 68 ust. 1 pkt 7
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741 ze zm.) z udzieleniem bonifikaty, doprowadza do wygasniecia obowigzku
zwrotu zrewaloryzowanej bonifikaty przez tego spadkobierce i jednoczesnie
obdarowanego, czy tez w przypadku zbycia przez niego tej nieruchomosci na rzecz
osoby nie bedacej dla niego osobg bliska, przed uptywem okresu przewidzianego w
ustepie 2 art. 68 u.g.n., rodzi skutek w postaci mozliwosci zgdania przez wtasciwy
organ zwrotu zrewaloryzowanej bonifikaty?”

podjat uchwate:

Wiasciwy organ moze zgdaé¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji, w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez osobe bliska
spadkodawcy przed uptywem terminu okreslonego w art. 68 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz.
741 ze zm.) na rzecz osoby nie bedacej bliska zbywcy w rozumieniu tej

ustawy.

Uzasadnienie



Niesporne jest, ze spadkodawczyni Zofia S. umowg z dnia 30 sierpnia 1999 r.
sporzgdzong w formie aktu notarialnego nabyta od powodowej Gminy odrebng
wiasnosc lokalu potozonego w Z. przy ul. L. nr 4 z udzieleniem jej 30% bonifikaty od
ustalonej ceny. Umowa zawierata zgodne z trescig art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm. —
dalej: "u.g.n.") zastrzezenie obowigzku zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty.
Spadkobiercy Zofii S. darowali swoje udziaty w tej nieruchomosci lokalowej
wspotspadkobiercy pozwanego Mirostawa S., ktéry umowg z dnia 19 kwietnia
2001 r. sprzedat jg osobie spoza kregu jego bliskich w rozumieniu ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami.

Pozwany odmowit zwrotu bonifikaty w kwocie 5733,70 zt, a Sgd Rejonowy
oddalit powddztwo, stwierdzajgc, ze prawo nabycia witasnosci lokalu mieszkalnego
w trybie bezprzetargowym jest prawem scisle zwigzanym z osobg spadkodawczyni i
wskutek jej Smierci wygasto.

Apelacje wniosta powodowa Gmina, ktdra zarzucita btedng wyktadnieg i
niewtasciwe zastosowanie art. 922 § 2 k.c. Przy jej rozpatrywaniu wytonito sie
zagadnienie prawne, ktére Sgd Okregowy — w brzmieniu powyzej sformutowanym —
przedstawit do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n., ktéry w przytoczonym zakresie nie
ulegt zmianie, wtasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z
art. 67 ust. 3, jezeli nieruchomos$¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny. Artykut
67 stanowi, ze cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci, przy
sprzedazy zas nieruchomosci w drodze bezprzetargowej cene nieruchomosci ustala
sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartosc. Istota bonifikaty sprowadza sie do
okreslenia w umowie ceny nizszej niz wyznaczona ustawg, bonifikata jest zatem
obnizeniem ceny, a nie jedynie sposobem jej uiszczenia.

Nie ulega watpliwosci, ze spadkodawczyni Zofia S. jako najemca lokalu
nalezata do kregu uprzywilejowanych podmiotow, korzystata bowiem z ustawowego
pierwszenstwa zakupu najmowanego lokalu oraz uzyskata obnizenie ceny
nabywanego lokalu mieszkalnego. Wymieniony przywilej zmierza do utatwienia
zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego stanowi on centrum zyciowe, a najemca
uzyskuje stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Wskazany przywilej w

postaci zastrzezenia bonifikaty stanowi element umowy sprzedazy lokalu. Umowa



sprzedazy lokalu mieszkalnego Zofii S. z dnia 30 sierpnia 1999 r. zawierata
postanowienie stwierdzajgce, ze wiasciwy organ moze zgda¢ zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli przedmiotowy lokal przed uptywem
10 lat, liczgc od dnia nabycia, zostanie zbyty lub wykorzystany na inny cel niz
mieszkalny z wytgczeniem zbycia na rzecz oséb bliskich. Powyzsze postanowienie
umowy jest zbiezne z trescig art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w
dacie sporzgdzenia umowy sprzedazy i zapadtego w sprawie orzeczenia. Nie ulega
watpliwosci, ze przytoczone postanowienia ustawy stanowig wyraz dgzenia do
zwigzania przywileju z przeznaczeniem lokalu na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych najemcy i osob bliskich. Pozwany Mirostaw S. bedacy jednym ze
spadkobiercow, ktéremu pozostali spadkobiercy darowali swoje udziaty we
wspotwlasnosci lokalu, zbyt ten lokal przed uptywem dwdéch lat od jego nabycia
przez spadkodawczynie Zofie S.

Obowigzek zwrotu udzielonej ulgi, adresowany do nabywcy lokalu jako
kontrahenta, nie wygasa w razie jego Smierci. Przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosci nie dajg podstaw do wnioskowania o niedziedzicznosci tego
obowigzku. (...)

Zasadg jest dziedziczenie praw i obowigzkow majgtkowych, a wytgczenia
zawarte w art. 922 § 2 k.c., jako stanowigce wyjatek, nie powinny by¢
interpretowane rozszerzajgco. Wyktadnia ogélnego okres$lenia spadku zawartego w
art. 922 § 1 k.c. prowadzi do wniosku, ze spadkiem jest ogot cywilnoprawnych praw
i obowigzkéw majgtkowych osoby zmartej, a takze pewne sytuacje prawne nie
bedgce podmiotowymi prawami majgtkowymi o charakterze cywilnoprawnym, lecz
traktowane w doktrynie i orzecznictwie tak, jak odpowiednie prawa majgtkowe, ktére
przechodzg na spadkobiercéw zmartego w drodze dziedziczenia. Podlegajg
sukcesiji uniwersalnej takze prawa i obowigzki wynikajgce z zawartej umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej. Podlegajgca takiej sukcesji korzys¢ majgtkowa
wynikajgca z udzielenia bonifikaty ostatecznie weszta do majatku wnuka
spadkodawczyni Mirostawa S. Obowigzek zwrotu kwoty odpowiadajgcej udzielonej
bonifikacie aktualizuje sie dopiero w nastepstwie zachowania sie nabywcy lokalu.
Brak jest podstaw w ustawie o gospodarce nieruchomosciami do zwezenia pojecia
nabywcy okreslonego w art. 68 ust. 2 tej ustawy tylko do pierwotnego nabywcy.

Uwzgledniajgc powigzanie omawianego przywileju z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych, nalezy — postugujac sie wykfadnig funkcjonalng — przyjac, ze



nabywcg w rozumieniu art. 68 ust. 2 u.g.n. jest takze osoba bliska
uprzywilejowanego nabywcy pierwotnego.

Obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie nie wygasa, jezeli
osoba bedgca wspodtspadkobiorcg pierwotnego nabywcy lokalu mieszkalnego z
obnizong ceng i jednoczesnie nabywcg pozostatych udziatdw w spadku po tym
nabywcy, zbyta lokal przed uptywem zastrzezonego terminu na rzecz osoby nie
bedacej bliskg w rozumieniu omawianej ustawy.

Uzasadniony jest zatem poglad, ze zastrzezony w umowie nabycia lokalu
mieszkalnego obowigzek zwrotu kwoty bonifikaty obcigza takze aktualnego
wiasciciela tego lokalu bedacego osobg bliskg w stosunku do pierwotnego nabywcy
tego lokalu, jezeli zbycie lokalu nastgpito przed uptywem terminu okreslonego w art.

68 ust. 2 u.g.n. i na rzecz nabywcy nie bedgcego osobg bliska.



