Sygn. akt Il CSK 640/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 sierpnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.
przeciwko Monice K. i Robertowi K.

0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 25 sierpnia 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 czerwca 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok oraz wyrok Sadu Okregowego z
dnia 24 listopada 2009 r., i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z
rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 24 listopada 2009 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo
Gminy Miasto S. przeciwko pozwanym Monice i Robertowi matzonkom K. o zaptate
kwoty 92.152,77 zt z tytutu zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie

udzielonej pozwanym przy sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Sad Okregowy ustalit, ze strony zawarty w dniu 29 grudnia 2000 r. umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego o pow. 54,1 m? sktadajacego sie z trzech izb
mieszkalnych, potozonego w S. przy ul. G. za cene 16.372,30 zt, z uwzglednieniem
85% bonifikaty udzielonej pozwanym na podstawie § 5 uchwaty z dnia 29 grudnia
1997 r. Nr /522/07 Rady Miasta S. wprowadzajgcej zasady prywatyzacji
komunalnych lokali mieszkalnych. Warto$¢ lokalu ustalona zostata przez
rzeczoznawce majatkowego na 93.556 zt. Zaréwno uchwata jak i protokot
dokonanych przez strony uzgodnieh dotyczgcych warunkéw sprzedazy
wynajmowanego przez pozwanych przedmiotowego lokalu mieszkalnego, a takze
sama umowa jego sprzedazy nie zawieraty wskazania dotyczgcego ewentualnego
obowigzku zwrotu kwoty réwnej bonifikacie w razie zbycia lokalu przed uptywem
karencji ustanowionej w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm. — dalej u.g.n.). W dniu 4 lipca 2001 r. pozwani sprzedali
przedmiotowy lokal Mariannie i Czestawowi matzonkom K. za cene 100.000 zt. Za
srodki uzyskane ze sprzedazy pozwani nabywali materiaty budowlane, ktére
przeznaczyli na budowe domu w S. Zezwolenie na jego budowe uzyskali w marcu

2000 r. a zamieszkali w nim pod koniec 2002 r.

W motywach prawnych rozstrzygniecia Sgd Okregowy wskazat na ratio legis
przepisu art. 68 ust. 11 2 u.g.n. w postaci utatwienia zakupu lokalu przez najemce,
dla ktérego stanowi on centrum zyciowe, oraz cel zmiany tego przepisu dokonane;j
ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173,
poz. 1218) polegajacej na rozszerzeniu Kkatalogu przestanek wytgczajgcych
obowigzek zwrotu udzielonej kupujgcemu przy sprzedazy nieruchomosci bonifikaty,

majgcej stuzy¢ zwiekszeniu swobody obrotu mieszkaniami. Kierujgc sie tymi



wzgledami przyjat, ze w sprawie znajdzie zastosowanie wprowadzony z dniem
22 pazdziernika 2007 r., przepis art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n. W konsekwencji tego
uznat, ze pozwani, ktorzy spetnili okreslone w nim przestanki, sg zwolnieni od

zwrotu kwoty rownej bonifikacie uzyskanej przy kupnie mieszkania.

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji strony powodowej Sgd Apelacyjny
uznat trafnos¢ podniesionego w niej zarzutu naruszenia art. 68 ust. 2 u.g.n. w
brzmieniu wprowadzonym ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. przez niewlasciwe
zastosowanie. W ocenie tego Sgdu do zasad ustalajgcych obowigzek zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty miat bowiem w sprawie zastosowanie art. 68 ust. 2 w
brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawierania umowy sprzedazy przez Gmine.
Tresc¢ tego przepisu — jak podkreslit Sgd Apelacyjny — mimo jego wielokrotnych
zmian, do momentu nowelizacji dokonanej na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia
2007 r., pozostawata niezmienna i zgodnie z nig zbycie przez nabywce
nieruchomosci 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 réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji. Roszczenie strony powodowej jest wiec uzasadnione co do zasady
lecz — jak przyjat — w okolicznosciach niniejszej sprawy nie zastuguje na
uwzglednienie, gdyz udzieleniu powodowi ochrony prawnej sprzeciwiajg sie zasady
wspotzycia spotecznego. Za takim stanowiskiem przemawiajg zdaniem tego Sadu:
przeznaczenie przez pozwanych srodkéw uzyskanych ze sprzedazy mieszkania na
zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych tj. zgodnie z celem wprowadzenia
preferencyjnych warunkéw sprzedazy mieszkan za cene uwzgledniajgcg bonifikate
oraz okoliczno$¢, ze Gmina przez osiem lat zwlekata z wystgpieniem o zwrot kwoty
bonifikaty, co narusza zasady lojalnosci, uczciwosci stron, bezpieczenhstwa
prawnego oraz pewnosci obrotu prawnego, a nadto szczegdlna sytuacja zyciowa
pozwanych w jakiej znalezli sie sprzedajgc lokal, spowodowana smiercig obojga
rodzicow pozwanego w tym matki dwa dni przed slubem, a dodatkowo ztym stanem
emocjonalnym pozwanego spowodowanym wspomnieniami zwigzanymi ze
wspoélnym zamieszkaniem z rodzicami, co miato negatywny wptyw na wzajemne

relacje matzonkdw, jak tez oczekiwaniem na powigekszenie rodziny.



Z tych wzgledow zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje
powodowej Gminy.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita naruszenie art. 68 ust. 2 u.g.n.
w brzmieniu obowigzujgcym po zmianie z dnia 15 lutego 2000 r. przez przyjecie,
ze wydatkowanie srodkéw ze sprzedazy mieszkania na zakup materiatdw
budowlanych wypetnia dyspozycje tego przepisu chociaz nie jest zgodne z celem
udzielonej bonifikaty, o ktérym mowa w art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. oraz naruszenie
art. 5 k.c. przez uznanie, ze wskazane przez Sad Apelacyjny okolicznosci majg

charakter nadzwyczajny i uzasadniajg oddalenie powodztwa na jego podstawie.

Wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku, uchylenie wyroku Sagdu
Okregowego i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania albo
uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego i orzeczenie co do istoty sprawy przez

uwzglednienie powddztwa i zasgdzenie na rzecz skarzgcej kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W Swietle przytoczonych motywow zaskarzonego wyroku, stwierdzajgcego
brak przestanek wylgczajgcych  zobowigzanie  pozwanych do  zwrotu
zwaloryzowanej kwoty rownej udzielonej im bonifikacie na podstawie art. 68 ust. 2
u.g.n., jako bezprzedmiotowa przedstawia sie kwestia wyktadni tego przepisu
w przedstawionym w podstawie skargi ujeciu, ktorej rozstrzygniecie w Zzaden
sposob nie mogto wptyngé na to stanowisko Sgdu, zgodne zresztg z interesem
strony skarzgcej. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje przy tym btedne
przyjecie przez Sad Apelacyjny, ze miarodajny w tym wzgledzie jest stan prawny
istniejacy w dacie sprzedazy pozwanym lokalu przez Gmine podczas, gdy o ocenie
tej decyduje stan prawny z chwili dalszej sprzedazy lokalu nabytego przez nich od
Gminy z bonifikatg (wyrok SN z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10 — nie publ. —
oraz powotane nim orzeczenia). Przepis art. 68 § 2 u.g.n. w dniu 29 grudnia 2000 r.

i w dniu 4 lipca 2001 r. miat bowiem te samg tresc.
Zasadny jest natomiast zarzut naruszenia art. 5 k.c.

Istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzgce do redukcji bgdz unicestwienia tych praw majg

charakter wyjgtkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c.,



z uwagi na jego wyjgtkowy — w powyzszym ujeciu, charakter musi by¢ uzasadniona
istnieniem okolicznosci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie
uznawanych w spoteczenstwie wartosci. Okolicznosci takie jednakze w niniejszej

sprawie nie wystepuja.

Podzielic nalezy poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia
23 listopada 1999 r. (Il CKN 570/98 — nie publ.) na gruncie prawa spétdzielczego,
ze uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymujg
warunku nie sprzedawania lokalu w okreslonym przez ustawe czasie i sprzedajg go
z zyskiem, sami pozostajgc w niezgodzie z zasadami wspoétzycia spotecznego, nie
mogg skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty

zarzucajgc naruszenie art. 5 k.c.

Niezaleznie od tego, odmiennie niz uznat Sad Apelacyjny, wykonanie przez
Gmine prawa do zagdania zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie w czasie
dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod koniec przewidzianego w niej okresu,
mogto by prowadzi¢ do oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowg, gdyby
istniaty przy tym szczegdlne okolicznosci, w ktorych taki stan rzeczy prowadzitby do
nie dajgcego pogodzi¢ sie z zasadami sprawiedliwo$ci rozstrzygniecia sprawy.
Takich szczegdlnych okolicznosci nie stanowig w realiach przedmiotowe] sprawy,

normalne losowe zdarzenia takie jak Smier¢ osob bliskich, czy urodzenie dziecka.

Fakt znacznego przedtuzania sie wystgpienia przez Gmine o zwrot kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie nie pozostaje jednak bez wptywu na sytuacje prawng

stron.

Obowigzek zwrotu kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie udzielonej
najemcy powstaje z chwilg dalszego zbycia prawa do lokalu w okolicznosciach
objetych przepisem art. 68 ust. 2 u.g.n. (uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 24 lutego 2010, Ill CZP 131/09), po uprzednim zazadaniu jej zwrotu przez
wiasciwy organ. Przedtuzajgca sie bezczynno$ci wierzyciela w tym zakresie — nie
powinna by¢ jednak zrodtem zwiekszenia swiadczenia dtuznika przez przyznanie
wierzycielowi waloryzacji za czas az do wystgpienia (po uptywie kilku lat) o jego
zasgdzenie. Roszczenie wierzyciela staje sie w takiej sytuacji wymagalna w dniu

w ktérym Swiadczenie powinno by¢ spetnione, gdyby wezwat on dituznika do



wykonania zobowigzania w mozliwie najkrotszym terminie (powotany wczesniej
wyrok SN z dnia 7 lipca 2011 r.).

Z powyzszych przyczyn orzeczono jak w sentencji (art. 398°§ 1 k.p.c.).



