Sygn. akt Il CSK 134/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Kazimierz Zawada
SSA Marek Machnij

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko M. O. — P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 25 listopada 2011 .,
skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 23 listopada 2010 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje

2) zasadza od strony powodowej nha rzecz pozwanej
kwote 7031zt (siedem tysiecy trzydziesci jeden ziotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2010 r. Sad Rejonowy oddalit powddztwo
Miasta P. przeciwko M. O.-P. o zasgdzenie kwoty 50 617,02 zt z ustawowymi
odsetkami i kosztami procesu tytutem zwrotu bonifikaty udzielonej najemcy lokalu

przy jego sprzedazy.

Sad pierwszej instancji ustalit miedzy innymi, ze w dniu 24 lipca 2002 r. J. M.
nabyta od gminy Miasto P. prawo odrebnej wiasnos$ci lokalu mieszkalnego nr 22
przy ulicy G. [...] w P. oraz okreslony udziat w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu. W oparciu o § 1 ust. 1 uchwaty nr XLV /532/111/2000 Rady Miasta P. z dnia
17 pazdziernika 2000 r. nabywczyni udzielona zostata bonifikata w tgcznej kwocie
47 394,40 zt z tytutu 36-letniego najmu tego lokalu a w § 6 umowy kupna-
sprzedazy strony postanowity, ze w przypadku zbycia lokalu przez nabywce przed
uptywem 5 lat od dnia jego nabycia lub wykorzystania lokalu na inne cele niz
mieszkalne, stosownie do art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
— dalej: ,u.g.n.”), zbywca zazgda zwrotu kwoty 47 394,21 zt réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, z tym ze zwrot bonifikaty nie nastgpi w przypadku

zbycia lokalu mieszkalnego na rzecz osoby bliskiej.

J. M. zmarta w dniu 8 sierpnia 2002 r. a spadek po niej nabyly na podstawie
testamentu wiasnorecznego z dnia 20 wrzesnia 1991 r. K. P. w /3 czesciach i
pozwana M. O.-P. w /5 czesci, co stwierdzit Sad Rejonowy postanowieniem z dnia
10 kwietnia 2003 r. w sprawie [...]. Spadkodawczyni byta dla pozwanej osobg
obcg. Aktem notarialnym z dnia 8 marca 2004 r. pozwana i druga spadkobierczyni
K. P. dokonaty czesciowego dziatu spadku po J. M., w wyniku ktérego pozwana
nabyta wchodzgce w skfad spadku prawo odrebnej wtasnosci opisanego wyzej

lokalu mieszkalnego wraz z prawem do udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

W dniu 13 lipca 2005 r. pozwana sprzedata przedmiotowy lokal wraz

z prawem do gruntu B. S.

W dniu 23 marca 2007 r. strona powodowa wezwata pozwang do zwrotu
kwoty 50 617,02 zt rownej udzielonej przy pierwotnej sprzedazy lokalu bonifikacie

po jej waloryzacji, czemu pozwana odmowita.



Rozwazajgc zgtoszone zgdanie Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze ma do
niego zastosowanie art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
sprzedazy przedmiotowego lokalu J. M. Przepis ten stanowit wowczas, ze wtasciwy
organ moze zadac¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji,
jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem 10 lat liczgc od dnia jej nabycia zbyt
lub wykorzystat nieruchomos¢ na inne cele niz wymienione w ust.1 pkt 7 ustawy,
przy czym nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Odwotujgc sie do
stanowiska Sadu Najwyzszego zajetego w uchwatach z dnia 11 kwietnia 2008 r. IlI
CZP 130/07 i z dnia 30 maja 2008 r. |Il CZP 24/08 Sad Rejonowy uznat, ze pojecie
,nabywcy nieruchomosci” uzyte w tym przepisie musi by¢ rozumiane wasko i
obejmuje wylgcznie pierwotnego kupujgcego lokal od Skarbu Panstwa lub jednostki

samorzadu terytorialnego, a nie obejmuje jego spadkobiercy.

W wyniku apelacji strony powodowej Sgd Okregowy zaskarzonym wyrokiem
z dnia 23 listopada 2010 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposob, ze
uwzglednit powodztwo w catosci i zasgdzit od pozwanej na rzecz strony powodowe]

zwrot kosztéw procesu za obie instancje.

Stwierdzit, Zze cho¢ budzi watpliwosci i jest sporne w doktrynie
I orzecznictwie, czy spadkobierca pierwotnego nabywcy lokalu objety jest réwniez
przewidzianym w art. 68 ust. 2 u.g.n. zakazem zbywania lokalu w okreslonym
terminie i obowigzkiem zwrotu bonifikaty, to jednak, zdaniem Sagdu, przewaza
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowisko o przejsciu na spadkobiercow
pierwotnego nabywcy obowigzku zwrotu bonifikaty, wyrazone przede wszystkim
w uchwale z dnia 6 listopada 2002r. IIl CZP 59/02. Stanowisko to Sgd Okregowy
uznat za przekonujgce i je podzielit wskazujgc, ze zgodnie z art. 922 § 2 k.c.
spadkobierca w wyniku sukcesji uniwersalnej wstepuje w catoksztatt sytuacji
prawnej spadkodawcy, a zaden przepis ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie daje podstaw do wniosku o niedziedzicznosci obowigzku przewidzianego w art.
68 ust. 2. O tym, ze taka byfa intencja ustawodawcy swiadczy réwniez, zdaniem
tego Sgdu, zmiana wskazanego przepisu w wyniku nowelizacji dokonanej ustawg
z dnia 24 sierpnia 2007 r., po ktdrej obowigzek zwrotu bonifikaty zostat natozony
takze na osoby bliskie pierwotnego nabywcy. Skoro ustawodawca przy okazji tej

nowelizacji nie wypowiedziat sie co do spadkobiercow pierwotnego nabywcy,



oznacza to, ze uznat, iz sytuacja prawna tej grupy jest juz uregulowana prawnie
w oparciu o art. 922 § 1 k.c. W przeciwnym wypadku jego postepowanie bytoby
nieracjonalne, gdyz trudno wyttumaczy¢ objecie obowigzkiem zwrotu bonifikaty

osoby bliskie pierwotnego nabywcy, a jego spadkobiercow nie.

W skardze kasacyjnej opartej jedynie na zarzucie naruszenia art. 68 ust. 2
u.g.n. przez btedng wyktadnie, pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji strony powodowej

i zasgdzenie kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jak trafnie wskazat Sad pierwszej instancji, do zgtoszonego roszczenia
o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty ma zastosowanie art. 68 ust. 2 u.g.n.
w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy zbycia przedmiotowego
lokalu mieszkalnego miedzy pierwotnym nabywcag a gming (dzien 24 lipca 2002 r.),
gdyz okreslony w tej umowie obowigzek zwrotu bonifikaty stanowi warunkowe
zobowigzanie wynikajgce z tejze umowy i majgce swoje zrodto w ustawie (art. 56
k.c.). Stanowisko takie zajgt Sad Najwyzszy miedzy innymi w uchwale z dnia
6 listopada 2002 r. Il CZP 59/02 (OSNC 2003/7-8/101) oraz w uchwale skfadu
siedmiu sedziéw z dnia 11 kwietnia 2008 r. III CZP 130/07 ( OSNC 2008/10/108)
I podziela je Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie. W umowie tej zawarto
zastrzezenie o tresci odpowiadajgcej éwczesnemu brzmieniu art. 68 ust. 2 u.g.n.
i obowigzek tej tresci obcigzat nabywce lokalu. To zastrzezenie jest istotne dlatego,
ze art. 68 u.g.n. byt wielokrotnie zmieniany, takze w zakresie podmiotowym,
a zatem wykfadnia uzytego w nim okreslenia ,nabywcy” nieruchomos$ci nie moze
by¢ uniwersalna, lecz musi odnosi¢ sie do konkretnego brzmienia przepisu.
Najistotniejsza zmiana zakresu podmiotowego omawianego przepisu nastgpita
w wyniku nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektoérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 173, poz. 1218 — dalej: ,ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r.”), ktéra weszta
w zycie z dniem 22 pazdziernika 2007 r., a wiec zarbwno juz po zawarciu
pierwotnej umowy sprzedazy, ktora jest przedmiotem sporu w sprawie, jak i po

Smieci pierwotnej nabywczyni i przejsciu na pozwang praw do spadku po niej oraz



po zbyciu lokalu przez pozwang. Zmiana ta nie moze by¢ zatem uwzgledniona przy
rozwazaniu, czy na gruncie art. 68 ust. 2 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
24 lipca 2002 r., obowigzek zwrotu kwoty odpowiadajgcej udzielonej bonifikacie po
waloryzacji obcigzat spadkobierce pierwotnego nabywcy, ktory zbyt lokal przed

uptywem okresu przewidzianego w tym przepisie.

Kwestia ta byla juz przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 17 grudnia 2010 r. 1l CZP 102/10 (OSNC 2011/7-8/82)
stwierdzit, ze przewidziany w art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu sprzed nowelizacji
dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. obowigzek zwrotu kwoty
odpowiadajgcej udzielonej bonifikacie po waloryzacji nie obcigza spadkobiercy
pierwotnego nabywcy, ktory zbyt lokal przed uptywem okresu przewidzianego
w tym przepisie. Tym samym odstgpit od stanowiska zajetego we wskazanej juz
wyzej, wczesniejszej uchwale z dnia 6 listopada 2002 r. Il CZP 59/02,
stwierdzajgcej, ze wiasciwy organ moze zgdac¢ zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty
po jej waloryzacji, w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez osobe bliskg
spadkodawcy, przed terminem okreslonym w art. 68 ust. 2 u.g.n. na rzecz osoby

nie bedacej bliskg zbywcy w rozumieniu tej ustawy.

Sad Najwyzszy w obecnym skfadzie podziela stanowisko zajete w uchwale
z dnia 17 grudnia 2010 r. lll CZP 102/10. Jak stusznie wskazat Sad Najwyzszy za
utrwalong nalezy uzna¢ wyktadnie art. 68 ust. 2 (w brzmieniu sprzed nowelizac;ji
z dnia 24 sierpnia 2007 r.) wigzacg obowigzek zwrotu bonifikaty jedynie z osobg
pierwotnego nabywcy, a wylgczajgcg ten obowigzek w stosunku do osob, ktére

nabyty lokal od niego w drodze czynnosci prawnych.

Zgodnie z art. 922 § 1 k.c. o zakresie obowigzkéw i uprawnien spadkodawcy,
ktére przejdg na spadkobierce decyduje stan istniejgcy w chwili otwarcia spadku.
Jezeli w tej dacie powstat juz obowigzek spadkodawcy zwrotu bonifikaty, bowiem
zbyt on lokal w warunkach okreslonych w art. 68 ust. 2, to istniejace w chwili jego
Smierci zobowigzanie przechodzi na spadkobiercow. Jezeli jednak spadkodawca
przed smiercig nie sprzedat lokalu w warunkach okreslonych w omawianym
przepisie, to nie istnialo Zzadne jego zobowigzanie, ktére mogtoby przejsé na

spadkobiercow. Potencjalny i warunkowy obowigzek zwrotu bonifikaty bedacy,



wynikajgcym z ustawy, skutkiem umowy zbycia lokalu zawartej z pierwotnym
nabywcg nie moze bowiem juz sie spetni¢ po jego $mierci, skoro powszechnie
przyjmuje sie, ze na gruncie art. 68 ust. 2 w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia

24 sierpnia 2007 r. obcigzat on wylgcznie pierwotnego nabywce.

Nalezy dodac¢, Zze skoro uzyskanie bonifikaty jest warunkowe w tym sensie,
ze zbycie przez pierwotnego nabywce lokalu na rzecz osoby trzeciej stanowi
ziszczenie sie warunku rozwigzujgcego, to konsekwencjg wagskiego rozumienia
pojecia ,nabywcy nieruchomoséci” powszechnie przyjmowanego przez Sad
Najwyzszy przy wykfadni art. 68 ust. 2 w brzmieniu sprzed powyzszej nowelizacji,
jest to, ze ziszczenie sie tego warunku w stosunku do spadkobiercy bedzie juz
niemozliwe. Z chwilg smierci pierwotnego nabywcy nie jest juz bowiem mozliwe
ziszczenie sie warunku polegajgcego na zbyciu przezen prawa do lokalu.
Dziedziczenie potencjalnego obowigzku obcigzajgcego wytgcznie spadkodawce
jest pozbawione znaczenia prawnego, skoro po smierci spadkodawcy obowigzek

taki nie moze sie juz zaktualizowac.

Jak stusznie wskazat Sgd Najwyzszy w powotanej uchwale z dnia 17 grudnia
2010 r., przyjeta przezen wyktadnia art. 68 ust. 2 u.g.n. ujednolica sytuacje prawng
oséb bliskich i spadkobiercéw pierwotnego nabywcy lokalu w stanie prawnym
obowigzujgcym przed nowelizacjg z 24 sierpnia 2007 r., co jest istotne z uwagi na
to, ze w zdecydowanej wiekszosci przypadkow spadkobierca pierwotnego nabywcy

lokalu jest jednoczesnie jego osobg bliska.

Fakt, ze w obecnie rozpoznawanej sprawie spadkobierca jest osobg obcg
stanowi okoliczno$¢ przypadkowg i sporadyczng i nie moze podwazac
przedstawionej wyzej wyktadni art. 68 ust. 2 sprzed nowelizacji, jak rowniez nie
uzasadnia odstgpienia od niej, gdyz prowadzitoby to do naruszenia zasady
jednolitosci sytuacji prawnej spadkobiercéw, nie uzasadnionego wazng spotecznie

przyczyna.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy uznajgc skarge kasacyjng za
uzasadniong, na podstawie art. 398 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i orzekajac co

do istoty sprawy oddalit apelacje oraz zasadzit od strony powodowej na rzecz



pozwanej koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego na podstawie art. 98
w zw. zart. 108 § 1, art. 391 § 1 art. 398% k.p.c.



